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1. Planungsanlass / Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Am 17.10.2007 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fiir das ehe-
mals als Gartnerei genutzte Gelénde zwischen Tépferberg und Seegang ein Bebauungsplan
(B-Plan) aufgestelit werden salt.

Wesentlicher Hintergrund hierfir ist der zuletzt im Rahmen des Stadtteilkonzeptes zum
Stadtkern fUr diesen Bereich herausgearbeitete Handlungs- bzw. Umstrukturierungsbedarf.
Dieser ist entsprechend der bereits im Fidchennutzungsplan der Stadt formulierten Pla-
nungsgrundziige mit der Zielstellung verknpft, diesen Bereich als attraktiven innerstadti-
schen Standort fiir kleinteiligen Wohnungsbau zu entwickeln. Dies soll durch eine Aktivierung
von Grundstiicken Gberwiegend fiir den individuellen Wohnungsbau in Form von Eigenhei-
men erfolgen. Die Attrakfivitat als Wohnstandort ergibt sich insbesondere aus seiner raumli-
chen Lage im Stadtkern sowie der Nahe zu Grin-/ Erholungsbereichen. Er bietet damit ge-
radezu optimale Standortbedingungen fiir ein urbanes Wohnquartier.

Die Lenkung der noch immer vorhandenen Nachfrage gerade nach vorgenannter Wohnform
auf einen derartigen Bereich soll die Funktion der Innenstadt als Wohnstandort starken und

damit zugleich die dort vorhandenen vielfaltigen infrastrukturellen Ausstattungen bzw. Ange-
bote nutzen und sichern.

Den aktuellen Anlass fiir die Aufstellung des B-Plans bildete die Absicht eines Bautrégers,
den Standort in diesem Sinne zu entwickeln. Die dafiir erforderlichen Grundstiicksfldchen
wurden dafiir von den bisherigen Eigentiimern, einer privaten Eigentimergemeinschaft, be-
reits erworben und der Stadt ein entsprechendes Bebauungskonzept vorgelegt, welches die
vorgenannten Entwicklungsziele umsetzen soll.

Da dies im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht bzw. nur teilweise méglich ist,
wurde hierflr die Erarbeitung eines B-Plans erforderlich.

2. Rechtsgrundlagen/ Aufstellungsverfahren
Die Aufstellung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir
die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a wurde fir die Aufstellung des B-Plans nicht
zuletzt aufgrund der Absicht der moglichst kurzfristigen Schaffung des Baurechts das be-
schleunigte Verfahren angewendet. Dies fultt auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine Malk-
nahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Aktivierung des zum
groflen Teil brach liegenden Gelandes einer ehemaligen Gértnerei in der Innenstadt von
Neustrelitz im Sinne einer Nachverdichtung geman § 13a (1) Satz 1 BauGB dar.

Dies wird zudem durch den Aspekt gestltzt bzw. ermdglicht, dass die im B-Plan vorgesehe-
ne GroRe der Grundfliche wesentlich unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten
Grofle von 20.000 m? liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erflllt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begrindet wird. Die mit ihm seitens der Stadt bezweckten Vorhaben fallen weder unter
die dazu getroffenen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbe-
zligliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum Mal der Nutzung sowie zur verfiigbaren bebaubaren Grundstlicksfla-
che nicht ermdéglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kénnte.
Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen, auf
die vorliegende Planung zu. Derartige Gebiete befinden sich nicht in einem Umgebungsbe-
reich zum Plangebiet, in dem entsprechende Beeintrachtigungen vermutet werden missen.



b} Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 18.04.2006
{(GVOBI. M-V S. 102)

3. Lage und GroRe des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von Neustrelitz, ca. 300 m ostlich des Markt-
platzes. Ca. 200 m norddstlich befindet sich der Glambecker See.

Die von ihm erfasste Flache grenzt im Nordwesten an den Seegang bzw. an ein dortiges
Wohngrundstiick, im Nordosten an die Wohngrundstlicke entlang der Carlstrafte, im Stdos-
ten an den Tépferberg und im Sidwesten an die (von der Polizeiinspektion und der Deut-
schen Tanzkompanie genutzien) Grundstlicke am W.- Riefstahl-Platz.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flursticke 59/3 sowie 59/11 bis 59/35 der Flur
26 der Gemarkung Neustrelitz mit einer Gréfle von ca. 1,14 ha.

Das Plangebiet war zum Planungsbeginn im nordwestlichen Teil durch ehemals zu einer
Gartnerei gehorende Brachfldchen in Form einer Wiese mit vereinzeltem Gehdlzbestand
geprégt. Im sldodstlichen Bereich, am Tépferberg, befanden sich bis zur Aufstellung des B-
Plans noch genutzte, zwischenzeitlich abgerissene Gebaude dieser Gartnerei (zwei Ge-
wéachshauser, ein Haupt- und Nebengebaude). Nach wie vor vorhanden und genutzt sind
hier ein Wohnhaus und ein Garagengrundstiick.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Gemal § 8 (2) BauGB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Flachennut-
zungsplan (F-Plan = vorbreitender Bauleitplan) zu entwickeln.

Fir die Stadt Neustrelitz liegt seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm ist das
Plangebiet als Wohnbaufidche dargestellt. Ergénzt bzw. konkretisiert wird diese Darstellung
durch die Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht des F-Plans, der hierfiir die Aktivierung eines
kleinrdumigen Eigenheimstandorts vorsieht. Aufgrund der diesen Grundziigen der stadtebau-
lichen Entwicklung entsprechenden Festsetzungen der Baugebietsnutzungen wird dem Ent-
wicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan entsprochen.

Des Weiteren wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaf § 8 (2) BauGB den
Zielen der Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt der B-Plan dem Zie!l des Regionalen
Raumordnungsprogramms flr die Mecklenburgische Seenplatte vom 26.08.1998, wonach
neue Wohnstandorte in bzw. an den Bestand zu integrieren sind. Auch unter Berucksichti-
gung des seit dem 16.07.2005 rechiskraftigen Landesraumentwicklungsprogramms Meck-
lenburg-Vorpommern ist eine Vereinbarkeit mit den dort verankerten Zielen und Grundsétzen
der Raumordnung und Landesplanung gegeben.

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage, die zwar beziiglich der rechtlichen Verbindlichkeit
nicht den Status der Vorgenannten hat, sich jedoch als Handlungsanleitung flr die weiterge-
hende stadtebauliche Planung der Stadt versteht, ist das bereits unter Punkt 1 erwahnte
Stadtteilkonzept Stadtkern. Es basiert auf dem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
und schreibt dieses fort bzw. konkretisiert es. Im Aufstellungsverfahren zum 8-Plan wurden
seine Inhalte bzw. strategischen Entwickiungsziele entsprechend berlicksichtigt.



5. Grundziige der Planung
5.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund der unter Punkt 1 bereits dargelegten auf3erordentlich positiven Stand-
orteigenschaften ist das Plangebiet im F-Plan als ein bevorzugt zu entwickeinder Wohn-
standort aufgefiihrt und wurde im ISEK ein darauf bezogener Neuordnungsbedarf ermittelt.

Der Planungsbereich liegt zwischen dem barocken Teil der Stadtanlage in Form des strah-
lenférmig vom Markt abzweigenden Strallensystems und dem grinderzeitlichen Viertel des
Stadtkerns zwischen Louisen- und Augustastrafe. Dessen 6stliche Kante bildet die Bebau-
ung entlang des Topferbergs.

Vor dem Hintergrund dieser stadtebaulichen Situation wurden im Vorfeld der Erarbeitung des
B-Plans Entwickiungsvarianten untersucht, die dieses Quartier entsprechend der aktuellen
Anforderungen an die Stadtentwicklung neu ordnen. Die daraus abgeleitete, dem B-Plan
letztendlich zu Grund gelegte Bebauungskonzeption vereint eine das Plangebiet von ande-
ren innerstadtischen Quartieren abhebende stédtebauliche Ordnung mit in der Umgebung
pragenden Elementen der Stadtstruktur bzw. -gestaltung.

In diesem Sinne strebt der B-Plan entlang des Topferbergs eine markante, stralenbeglei-
tend in einer Bauflucht liegende Bebauung an.

Der durch eine etwa mittig dieser Bebauung angeordnete Stralle zu erschlieftende dahinter
liegende Bereich soll mit einer baulich aufgelockerten Eigenheimbebauung unter Einhaltung
von Raumkanten/ Baufluchten versehen werden. Der Gelandesituation folgend ist dabei in
Richtung Seegang eine Abstufung der Gebaudehdhen vorgesehen.

Die nutzungsseitig diesen Uberlegungen zu Grunde liegende Konzentration auf die Wohn-
form des bislang im Stadtkern relativ unterreprasentierten Eigenheims resultiert folgerichtig
aus der dafur insbesondere in einer derartigen Lage nach wie vor bestehenden Nachfrage.
Dies muss und soll nicht bedeuten, das dadurch eine Beschrénkung auf eine ,klassische”
Einfamiliennutzung erfolgt.

Zumindest ist jedoch vor dem Hintergrund des derzeitigen und sich auch zuktinftig abzeich-
nenden Leerstands im Bereich des Geschosswohnungsbaus im Zusammenhang mit der
prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung eine darauf bezogene Ausrichiung der Entwick-
lung des Plangebiets weder zu rechtfertigen noch anzustreben. Dies ware lediglich im Be-
reich entlang des Tdpferbergs méglich und noch vertretbar, wird sich aber nach den aktuel-
len Absichten des Eigentimers bzw. des Bautragers ebenfalls dort nicht ergeben. Vielmehr

ist auch hier eine auf selbstgenutzte Wohngebaude in Form von Reihenhausern ausgerichte-
te Bebauung vorgesehen.

5.2. Art und MaR der Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der vorgenannien grundsatzlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Plange-
biets wurde die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies
entspricht zudem der auf den benachbarten Grundsticken am Topferberg sowie in der Carl-
stralle pragenden Nutzungen und schliefit zugleich eine Integration von nicht stérenden
(klein-)gewerblichen Nutzungen nicht aus. Konflikte dieser Nutzungsart mit den s(idwestlich
anschliefenden Grundstlcksnutzungen der Polizei sowie der Tanzkompanie sind nicht zu
befiirchten.

Um allerdings eine Stérung durch neue Ansiedlungen sowohl innerhalb des Plangebiets als
auch auf benachbarte Wohngrundstiicke auszuschlieen wurden die It. BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen, an diesem Standort stadtebaulich nicht vertretbaren Nutzungen
,2Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen” ganzlich ausgeschlossen (Nr. 1.1. des Textteils).

Hinsichtlich des konkreten Umfangs {(bzw. Mafes) der baulichen Nutzbarkeit der Grundstii-
cke entspricht die dort jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) dem in § 17 BauNVO
geregelten Hochstmalt. Angesichts der geplanten Grundstiicksgréflen war es nicht ange-



bracht, dieses Nutzungsmaft zu reduzieren. Um gleichzeitig jedoch sicher zu stellen, dass
mindestens die Halfte des jeweiligen Grundstiicks als Grin-/Gartenfladchen gestaltet werden,
wurde der Anteil, durch den die GRZ durch Nebenanlagen, Garagen und Stellflachen tber-
schritten werden kann, auf 0,1 (= 10 %) It. textlicher Festsetzung Nr. 1.3. begrenzt.

Die Festsetzungen zur Hohe (Oberkante Fertigfultboden und Traufe) sowie zur Geschossig-
keit wurden entlang der Stralle Topferberg entsprechend der dort préagenden vorhandenen
Bebauung getroffen. Sie entsprechen zudem dem Bebauungskonzept des Vorhabentragers.
Dieses sieht hier die Errichtung von zwei zweigeschossigen Reihenhausgruppen vor.

Im Gbrigen Plangebiet entspricht die dortige Festsetzung von Uberwiegend einem Vollge-
schoss sowie maximal zwei Vollgeschossen auf den beiden Grundsticken sddlich und nérd-
lich des Platzes der vom Vorhabentrager beabsichtigen Errichtung von Eigenheimen. Die
dabei zur Ausfiihrung gelangenden Haustypen wurden in Abstimmung mit der Stadt entwi-
ckelt und den jeweiligen Grundstiicken stadtebaulich geordnet zugewiesen.

Daraus resultieren die ergénzend zur Geschossigkeit in den einzelnen Teilgebieten festge-
setzten Hohen des FertigfuRbodens sowie Trauf- und Firsthdhen. Die unter Nr. 1.2. der text-
lichen Festsetzungen geregelten maglichen Uberschreitungen der Traufhdhen gelten nur fur
Teile der Gebhaude und basieren ebenfalls auf den bereits konkret entwickelten Gebaudety-
pen. Die mit lhnen verbundenen Verspringe in der Fassade bzw. im Dachbereich bewirken
angesichts damit verbundener gestalterischer Besonderheiten die Ausbildung einer eigenen,
sich von anderen Wohnquartieren abhebenden Formgebung der Bebauung und Qualitat
dieses Baugebiets.

Die Hohenangaben beziehen sich dabei jeweils auf die Hohe der das Grundstiick erschlie-
Renden offentlichen Verkehrsflache,

Die heiden Grundstlicke, die Gber die von der Platzflaiche abzweigende private Zufahrt er-
schlossenen werden, liegen vom natirlichen Geldndeniveau Uber der H6he der dffentlichen
Verkehrsflache. Deshalb kann bei der Bemessung der Hohen der dort zuldssigen Bebauung
ausnahmsweise auf die Héhe der Privatzufahrt Bezug genommen werden.

5.3. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

Bis auf die Bebauung entlang des Tépferbergs ist auf den Grundstlcken im Plangebiet ge-
maR der Planungsgrundziige ausschliefilich die offene Bauweise, gekoppelt mit der Festset-
zung von Einzelhdusern zuldssig, wonach die Errichtung der Hauptgeb&ude die Beachtung
von Grenzabstanden erfordert. Dies soll die stadtebaulich beabsichtige aufgelockerte Be-
bauung im ,Innenbereich* des Plangebiets gewéhrleisten.

Dem gegeniber ist entlang des Toépferbergs ebenfalls die Errichtung von Hausgruppen und
ggf. Doppelhdusern vertretbar und in Form von Reihenhausern auch vorgesehen. Eine dies-
bezigliche Einschrénkung der Gebaudetypen erfolgte deshalb nicht. Da zudem die dortige
vorhandene Bebauungsstruktur durch ein einseitiges Heranbauen an eine Nachbargrenze
gepragt ist, wurde dies ebenfalls durch die alternativ festgesetzte halboffene Bauweise (text-
liche Festsetzung Nr. 2.1.) flr die Neubebauung ermdglicht.

Um eine stadtebauliche Ordnung in Anlehnung an die in der Umgebung des Plangebiets
anzutreffende Bebauungssituation hinsichtlich Raumkanten und Baufluchten zu erreichen,
wurden generell straenbegleitende Baulinien, auf denen gebaut werden muss, festgesetzt.
Entlang des Topferbergs wird dabei die Flucht der Mauer vor dem Grundstlick der Polizeiin-
spektion aufgenommen. Eine Bebauung entlang der Strallenkante wie auf der gegentiberlie-
genden Stralenseite ist demgegenliber nicht zuletzt angesichts der angrenzenden Situation
(Polizeiinspektion, Eckbebauung Carlstrale) stadtebaulich nicht erforderlich. Vielmehr wlrde
dies aufgrund der sehr geringen Breite der StralRenverkehrsfldche zu einer nicht vertretbaren
Einschrankung der Besonnung und Belichtung der vorhandenen Bebauung und zur Gberma-
Rigen Einengung des Strallenraums fihren.

Die entlang der neuen ErschlieBungsstralle unmittelbar an die Bebauung am Topferberg
anschlieBenden Baufelder wurden neben der strallenseitigen Baulinie ebenfalls parallel zu
dieser Bebauung mit einer Baulinie versehen.



Damit soll im Zusammenhang mit der Stellung bzw. der Kubatur der Gebaude eine Ein-
gangs- bzw. Torsituation in das neue Wehnquartier markiert werden. Dies wird auf der nord-
ostlichen Straflenseite durch eine zweigeschossige Bebauung in Form eines Stadthauses
erreicht. Da dieses Gebaude mit einem pyramidenférmigen Walmdach versehen wird, eriib-
rigt sich hierfur die Vorgabe einer Firstrichtung. Auf dem siidwestlich gegeniiberliegenden
Grundstiick wird die dort eingeschossige Bebauung giebelstandig zur Strale ausgerichtet,
was auch aus der hier mbglichen Hinterliegerbebauung folgt, die auf die Zeilenbebauung am
Topferberg Bezug nimmt.

Die im Zuge der Verschwenkung des Strallenverlaufs entstehende Platzfliche wird neben
dem vorgenannten zweigeschossig bebaubaren Grundstiick von einem ihm gegeniiberlie-
genden, in gleicher Form festgesetzten Baufeld eingefasst.

Fir die Eckbebauungen an der Einmindung zum Seegang wurden ebenfalls entlang dieser
Strafle Baulinien festgesetzt, um auch hier eine stadtebauliche Ordnung der Neubebauung
sicherzustellen. Allerdings ist ein Verlauf dieser Bauflucht unmittelbar an der stralRenseitigen
Grundstilicksgrenze wiederum stadtebaulich nicht erforderlich und auch nicht gewolit. Viel-
mehr folgt aus der Zielstellung, ein Quartier mit einer eigenen, den Stadtebau der Gegenwart
abbildenden Identitat zu entwickeln, dass auch die im Bereich des Seegangs geplante Be-
bauung konsequenterweise nicht entlang dieser sondern an der neuen Erschlieflungsstralie
orientiert wird.

Die Absténde der durch Baulinien markierten Baufluchten zur Strake wurden im sldlichen
Teil des Plangebiets, welches durch eine zweigeschossige bzw. giebelstandige Bebauung
entlang der Strafe gepragt ist, auf 4 m festgesetzt. Fir die Grundstiicke im nérdlichen Teil,
deren Bebauung sich traufseitig also optisch niedriger zur Strafle orientiert, ist ein Abstand
von 2 m als ausreichend einzuschatzen. Dieses Mal} resultiert zum einen daraus, dass im
Zusammenhang mit einer Minimierung der Baufeldtiefe der Erhalt des im nordwestlichen
Bereich befindlichen geschitzten Wallnussbaums bei gleichzeitig noch méglicher Bebauung
des dortigen Grundstlicks gewahrleistet wird. Zum anderen wird damit ein maximaler Ab-
stand der neuen Bebauung zu den vorhandenen Wohngrundstiicken erreicht. Um allerdings
sicherzustellen, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Aufstellflache fiir PKW verbleibt,
missen diese von den Baulinien zurlicktreten und einen Mindestabstand zur Stralke von 5 m
aufweisen (Nr. 2.2. der textlichen Festsetzungen).

Die Tiefe der Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen wurde auf 12 m begrenzt, was zum einen
vor dem Hintergrund der festgesetzten Baulinien ausreichend ist und zum anderen hinrei-
chend grofle, zusammenhangende Griin-/Gartenbereiche gewahrleisten soll. Aus letztge-
nanntem Grund ist ebenfalls die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen auerhalb der
Baufelder gemaf Nr. 2.3. der textlichen Festsetzungen eingeschrankt worden, zumal der
Vorhabentrager in der Regel die Errichtung der Garagen innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlcksflachen bzw. vorrangig unmittelbar an dem Wohngebéude plant.

Da ein Uberschreiten der (hinteren und seitlichen) Baugrenzen um bis zu 2 m durch einzelne
Gebiudeteile stadtebaulich noch vertretbar sein kann, wurde diese Méglichkeit im Wege
einer Ausnahme ebenfalls unter Nr. 2.3. des Textieils ertffnet. Um daraus resultierende Ver-
schattungen benachbarter Grundtlicke zu vermeiden, wird dies nicht auf nordostliche Bau-
grenzen bezogen und ansonsten nur unter Einhaltung eines Mindestabstandes von fiinf Me-
tern zu anderen Wohngrundsticken ermdglicht.

5.4. Verkehrsflachen/ ErschlieRung

im Zuge der Untersuchung alternativer Bebauungskonzepte wurden verschiedene Erschlie-
fungsvarianten fur das Plangebiet in Betracht gezogen, die sich vorrangig im konkreten Ver-
lauf der neuen PlanstralRe unterschieden. Allen Varianten lag die Uberlegung zugrunde, dass
das Plangebiet aufgrund seiner Lage zwischen dem Tépferberg und dem Seegang Uber eine
Verbindung dieser Strallen erschlossen werden soll. Eine unter dem Gesichtspunkt einer
weitmdglichen Reduzierung von Verkehrsflaichen und damit von Versiegelungen untersuchte
Variante mit zwei Stichstraen hat ergeben, dass damit wesentliche Abstriche an der stédte-
baulichen Ordnung des Plangebiets nicht zuletzt wegen des Wegfalls der mittigen Platzsitua-
tion verbunden wéren. Sie wurde deshalb nicht weiter verfolgt.



Beide vorgenannten Straften sind hinsichtlich ihres Ausbauzustandes dazu geeignet, den
durch die Planung entstehenden zuséatzlichen Kfz-, Rad- und Fullverkehr aufzunehmen, zu-
mal der Seegang aktuell bereits ausgebaut wurde. Die Umgestaltung des Topferbergs ist
nach der Realisierung des B-Plans ab 2009 vorgesehen.

Wahrend der Seegang im vorliegenden B-Plan lediglich eine Einmindungsfunktion flr die
neue ErschlieBungsstrafle hat, werden Uber den Topferberg daneben auch die an ihn gren-
zenden Grundstiicksfidchen angeschlossen.

Die Planstrale (,Alte Gartnerei*) Ubernimmt somit die Erschliefungsfunktion fir alte librigen
(Einzelhaus-) Grundstiicke. Ihre Trassierung erméglicht eine optimale Ausnutzung der ver-
fugharen Grundstiicksflache der ehemalige Gartnerei unter Berlcksichtigung der bestehen-
den Wohngrundstlcke. Sie zweigt dabei an einem Punkt vom Topferberg ab, der eine zu-
kinftige gerade Verbindung zu dem in sdddéstlicher Richtung gelegenen, von der Elisabeth-
strafte abgehenden Stralenstich (Uber das stadtische Flurstiick 74} ermdglicht.

Die im Zuge der Verschwenkung der Trasse der Planstralie geplante Platzflache schafft ei-
nen attraktiven Mittelpunkt des neuen Wohnquartiers und hat zudem verkehrsberuhigende
Wirkung. Von ihr zweigt eine private Grundstiickszufahrt zur ErschlieBung der beiden slid-
westlich gelegenen Hinterliegergrundsticke ab. Diese muss z.B. mittels einer Baulasteintra-
gung zur Gewéhrleistung einer dauerhaften Erreichbarkeit dieser Grundstlicke im Zuge der
Realisierung der Planung &ffentlich-rechtlich gesichert werden (§ 4 LBauO M-V).

Die Planstrafe ist mit einer Breite von 6,75 m (einschl. jeweils 0,25 m Seitenstreifen) vorge-
sehen. Entlang ihrer Slidwestseite ist ein ca. 1.5 m breiter Gehweg geplant. In die mit Natur-
steinen zu pflasternde Fahrhahn werden voraussichtlich acht Stellpldtze integriert.

In der StralRe Toépferberg bestand bisher entlang des Grundstiicks der ehemaligen Gartnerei
die Moglichkeit des stralenbegleitenden Parkens fiir maximal 10 Pkw. Da diese Anzahl
Stellflachen innerhalb des jetzigen Strallenquerschnitts nach der Bebauung des Géartnereige-
tandes nicht aufrecht erhalten werden kann, die Stadt jedoch auch kinftig den dafir beste-
henden Bedarf erkennt, wurden nach Abstimmung mit dem Vorhabentrdger in dem an diese
Stralke grenzenden Ostlichen Teil des Plangebiets zwei 6ffentliche Parkflachen festgesetzt.
Sie erméglichen die Errichtung von insgesamt 7 Stellptatzen. Zusétzlich zu den noch mégli-
chen drei Stellflachen zwischen den Einfahrten zum Reihenhaus stidwestlich der neuen
Strafle ,Alte Gartnerei® wird somit im Zuge der Umgestaltung des Tépferbergs der durch die
Neubebauung entstehende Verlust an Stellflichen kompensiert.

Die medienseitige Versorgung im Bereich des Topferbergs ist gesichert. Zur Stromversor-
gung wurde im Bereich der Einmindung der Planstralle in den Seegang ein Kabelverteiler-
schrank errichtet.

Fir die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der geplanten privaten Zu-
fahrt wurden zugunsten der Stadtwerke sowie der Stadt in der Planzeichnung Leitungsrechte
festgesetzt. Sie missen ebenfalls grundbuchlich gesichert werden.

Die vorhandenen Versorgungsleitungen zum bhestehenden Weohnhaus sind, soweit lageseitig
bekannt (Strom, Telefon, Kabelfernsehen), in der Planzeichnung dargestellt worden. Sie
missen, sofern sie nicht Gber Dienstbarkeiten gesichert werden, im Zuge der Neuerschlie-
Rung des Plangebiets verlegt werden. Dazu sind dann rechizeitig Abstimmungen mit der
Stadtwerke Neustrelitz GmbH, der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH bzw. der Ka-
bel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG erforderlich.

Da davon auszugehen ist, dass das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser dort
zurickgehalten wird (textliche Festsetzung Nr. 3.3.), ist deren Anschluss an eine zentrale
offentliche Niederschlagsentwéasserungsanlage nicht vorgesehen. Wo insbesondere eine
(ggf. teilweise) Versickerung des Regenwassers allerdings nur mit unverhaltnismafig gro-
Rem Aufwand méglich ist, kann auf Antrag eine Einleitung in den geplanten Mischwasserka-
nal erfolgen.



5.5. Umweltschutz/ Griinordnung

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen B-Plan der In-
nenentwickiung handelt und deshalb das beschleunigte Aufstellungsverfahren geman § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Prifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhéngig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans gepriift, inwieweit Belange des Umweltschutzes ber(hrt werden.

Dabei konnte festgestelit werden, dass beziiglich der zu beriicksichtigenden Belange eines
hinreichenden Larmschutzes bzw. der Vermeidung von Larmkonflikten keine negativen Aus-
wirkungen durch die Planung bzw. Beeintrachtigungen der neuen Nutzungen zu erwarten
sind. Eine Larmbelastung innerhalb des Gebiets, die {iber die in der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) verankerten Orientierungswerte hinausgeht, kann wegen der zu erwartenden
geringen Verkehrsmenge aufgrund der Bedeutung der im Plangebiet liegenden und der es
tangierenden Stralten ausgeschlossen werden.

Unmittelbar von der Planung ausgehende Beeintrachtigungen betreffen aufgrund der geplan-
ten baulichen Nutzung bisheriger zum Teil unbebauter Griinflachen und der damit verbunde-
nen zusatzlichen Flachenversiegelungen die Schutzguter Boden, (Grund-)Wasser, Tiere und
Pflanzen. Allerdings wird seitens der Stadt eingeschéatzt, dass diese Beeintrachtigungen als
vertretbar zu bewerten sind.

Dies folgt im wesentlichen aus folgenden Sachverhaiten:

e Das Plangebiet war zum Teil bereits durch bauliche Anlagen gepragt.

» Durch die gartnerische Vornutzung ist die ékologische Wertigkeit der Flachen nicht als
hoch einzustufen.

¢ Durch die Festsetzung zur Beschrankung der Uberschreitung der Grundflachenzahl wird
sicherstellt, dass mindestens die Hélfte der Grundsticksflachen baulich nicht genutzt
werden, und somit der Versiegelungsgrad des Bodens minimiert. Zudem ist zu erwarten,
dass diese unbebauten Flachen zumindest teilweise gartnerisch genutzt werden, so dass
sich ein ahnlicher Lebensraum (flr Tiere und Pflanzen) wie der derzeitige einstellt.

+ Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Baugrundstiicken zur Versi-
ckerung gebracht werden (textliche Festsetzung Nr. 3.3.), so dass es auch kiinftig zum
groflen Teil der Grundwasserneubildung dient.

» Der einzige erhaltenswerte Baum auRerhalb der Baufelder wurde in die Planung integ-
riert. Hierbei handelt es sich um den gemafl LNatG M-V unter Schutz stehenden Wall-
nussbaum, von dessen Kronenbereich die Neubebauung einen Mindestabstand von zwei
Metern einzuhalten hat. Die mit der Bebauung verbundene Wegnahme von (vorwiegend
Obst-) Baumen wird durch die Festsetzung von Neupflanzungen ausgeglichen.

Die letztgenannte Anpflanzung von Baumen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1.
{ergénzt um Regelungen zur Qualitat des Pflanzguts sowie zur Frist der Durchflhrung der
Pflanzungen unter Nr. 3.2.) sichergestellt, wonach auf den neuen Reihenhausgrundstiicken
mindestens ein Laubbaum, auf den Einzelhausgrundsticken in der Regel zwei Bdume zu
pflanzen sind. Die Regelungen zum Erhalt bzw. zur Pflege dieser neu zu pflanzenden sowie
der zu erhaltenden Baume entsprechen denen der stédtischen Satzung zum Schutz von
Gehdlzen.

Zusammen mit der in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzung von zwei Bdumen in der
Mitte der zentralen Platzflache wird somit ein hinreichender Ersatz fiir den wegzunehmenden
Baumbestand im Plangebiet erreicht.

Nicht unerwahnt bleiben soll, dass die Planung unter dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes
durchaus positiv zu bewerten ist. Dies ergibt sich aus der zentralen Lage des Baugebiets
und der damit verbundenen Vermeidung bzw. Verklrzung von Fahrten insbesondere zur
Deckung der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs bzw. zur Inanspruchnahme sons-
tiger infrastruktureller/ Dienstleistungseinrichtungen. Eine derartige integrierte Baugebiets-



planung leistet somit generell (wie auch vom Gesetzgeber beabsichtigt, der dies durch ein
vereinfachtes Planverfahren honoriert) einen Beitrag zur Verringerung des CO2-Ausstoles.

5.6. Bauordnungsrechtliche ortliche Bauvorschriften

Gemal der Regelungsbefugnis des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauQ M-V) auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB setzt der B-Plan eine Reihe von Anfor-
derungen an die auere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Allein die
Lage des Plangebiets im Stadikern der Stadt Neustrelitz und das damit einhergehende Er-
fordernis einer Begrenzung des individuellen Gestaltungsrahmens rechtfertigt den getroffe-
nen Regelungsumfang, chne den gebotenen Spielraum fir die Objektplanung ganzlich zu
negieren. Allerdings soli das Plangebiet eine eigene Identitat als Zeugnis des Stadtebaus der
Gegenwart erhalten, um in dieser Zone zwischen barockem und griinderzeitlichem Teil des
Stadtkerns gemal den Sanierungszielen der Stadt die Geschichtlichkeit des Stadtbildes fort-
zuschreiben. Dies muss sich u.a. in einer hohen Qualitét insbesondere der Dach- und Fas-
sadengestaltung widerspiegeln.

Die in der Planzeichnung und ergénzend dazu unter Nr. 4.1. erfolgten Festsetzungen zu
Dachformen und -neigungen orientieren sich an den speziell fir dieses Gebiet entwickelten
Gebaudetypen. Sie stellen die Homogenitét des Gesamtbildes der Bebauung sicher.
Abweichend vom Innenbereich des Plangebiets wird entlang des Topferbergs die Dachform
eines Pultdachs erméglicht, was unter dem Aspekt der dort festgesetzten zwingenden Zwei-
geschossigkeit eine mit den 0.g. grundsétzlichen Zielstellungen vereinbare Neubebauung mit
moderner Architektursprache erméglicht. Auch den darauf bezogenen Festsetzungen lag ein
konkreter vom Vorhabentrager entwickelter und mit der Stadt abgestimmter Bebauungsvor-
schlag zu Grunde.

Eine an diese Gebaudeform angelehnte Bebauung ist ebenfalls auf den Grundstiicken ent-
lang der Planstralle vorgesehen, jedoch mit einer spezieli fiir die eingeschossigen Gebaude
entwickelten Dachform in einer Kombination aus Pult und Satteldach.

Der Bereich der Platzflache wird, wie grundsétzlich bereits unter Punkt 5.3. erbrtert, durch
eine gegenlberliegende zweigeschossige Bebauung mit einem pyramidenférmigen Walm-
dach eingefasst.

Die unter Nr. 4.2. des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Fassadengestaltung orientie-
ren sich an den die Umgebung des Plangebiets prédgenden Farben und Materialien. Deshalb
kann grundsatzlich nur dann eine stadtgestalterisch vertragliche Integration der neuen Be-
bauung gewahrleistet werden, wenn deren Fassaden mit hellen Putzfassaden ausgefihrt
werden. Dies schlielt nicht aus, dass es im Einzelfall hiervon Abweichungen geben kann. Da
dies jedoch entscheidend von der Gesamigestaltung des Gebéudes und der konkreten
Farbwahl abh&ngig ist, muss sich die Stadt einen diesbezlglichen Ermessen- bzw. Ent-
scheidungsspielraum vorbehalten. Deshalb wurden entsprechende Ausnahmeregelungen
unter Nr. 4.2, aufgenommen.

Da die Wirkung von Bebauungsstrukturen in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden kann, wurden auch hierzu entsprechende einschrénkende
Festsetzungen (unter Nr. 4.3. des Textteils) erforderlich. Die Begrenzung der Hohe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausflhrung {mit der Méglichkeit
im Einzelnen abzustimmender Abweichungen) soll sicherstellen, dass wie im gesamten
Stadtkernbereich der Strallenraum vorrangig durch die Bebauung und erst nachrangig durch
Einfriedungen gepragt wird. Abweichend davon soll die ehemalige Umgrenzungsmauer am
Seegang entlang der dortigen neuen Wohngrundstiicke erhalten bleiben bzw. erneuert wer-
den und somit als historisches Element einer Grundstiickseinfriedung an dieser Stralte be-
wahrt werden.

Neben den baugestalterischen Festsetzungen wurde unter Nr. 4.4, der textlichen Festset-
zungen eine Regelung zu Abstandsflachen getroffen, die sicherstellt, dass nicht nur frei ste-
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hende sondern auch mit dem Hauptgebéude nur Gber eine gemeinsame AufRenwand ver-
bundene und somit in dieses integrierte Garagen auf eine Grundstlicksgrenze bzw. im min-
destens 3 m betragenden Abstandsbereich errichtet werden kdnnen. Dies bewirkt gegeniiber
einer frei stehenden Garage keine Nachteile fiir das Nachbargrundstiick, ermdéglicht aber
dem betreffenden Bauherren eine optimale Ausnutzung bzw. Freiflachengestaltung seines
Grundstiicks. Um den mit der Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung ebenfalls
bezweckten Brandschutz gegeniiber den betreffenden Nachbargrundstiicken nachzukom-
men, wurde diese Regelung mit einer entsprechenden Bedingung an hinreichende bauliche
Brandschutzvorkehrungen verknipft. Diese fordert, dass im Falle der Inanspruchnahme der
eroffneten Moglichkeit entweder eine {mindestens feuerhemmende)Trennwand im Sinne des
§ 29 Abs. 1 bis 5 LBauO zwischen der Garage und dem Wohnhaus oder eine Brandwand
nach § 30 LBauO als Abschlusswand der Garage errichtet werden muss. Fir erstgenannte
Wand bedeutet dies zugleich, dass eine dortige Offnung z.B. flr eine Verbindungstir feuer-
hemmende, dicht- und selbstschlieRend Abschlisse haben muss. Offnungen in Brandwan-
den sind danach generell unzuldssig.

5.7. Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden vier nach Auffassung der Stadt fir die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Giber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V bezuglich eventuell auftretender archéaologischer Funde (5.1.) bzw. in Bezug auf die
far das Plangebiet geltende Denkmalbereichsverordnung (5.2.), auf eventueile Genehmi-
gungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberflichenge-
wassern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (5.3.) sowie auf Regelungen des
Landesnaturschutzgesetzes bezlglich geschutzter Baume (5.4.).

Die Lage des Plangebiets im Denkmalbereich ,Stadt Neustrelitz® begriindet eine Genehmi-
gungspflicht fiir die benannten Vorhaben im Plangebiet, unabhingig davon, ob sie von einer
mit Rechtskraft des B-Plans eingetretenen Baugenehmigungsfreiheit erfasst werden. Die

Genehmigung ist gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehdrde, dem Landkreis Mecklen-
burg-Strelitz zu beantragen.

Entsprechendes ergibt sich aus der Lage des Plangebiets im Erhaltungs- und Sanierungs-
gebiet, worauf unter Nr. 6.1. und 6.2. hingewiesen wird. Hier ist die Stadt die Genehmi-
gungsbehérde fiir die zu stellenden Antrége u.a. auf Abbruch, Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen aller Art.

Unter Nr. 6.3. wird auf das Stadtumbaugebiet, in welchem sich das Plangebiet ebenfalls be-
findet, hingewiesen, wobei dies vorrangig Relevanz bezliglich der hier méglichen Férderung
von Ruckbau- und Aufwertungsmafinahmen hat.

Zur Sicherstellung eines hinreichenden Brandschutzes muss im Plangebiet eine Léschwas-
serversorgung von mindestens 96 m*h Uber sinen Zeitraum von zwei Stunden abgesichert
werden.

6. Realisierung der Planung

Da sich die vom B-Plan erfassten Fléchen in privatem Eigentum befinden, liegt die Umset-
zung der mit ihm vorbereiteten Vorhaben ausnahmslos in privater Hand, d. h. dass die Reali-
sierung des B-Plans von der Initiative des Vorhabentragers abhéngig ist. Dieser hat bereits
mit der Realisierung begonnen. Die zur ErschlieRung der neuen Grundstiicke erforderliche
StralRe ,Alte Gérinerei“ wurde bereits als Baustrafle (Schottertragschicht) einschlielich der
Leitungsmedien errichtet.

Dazu wurde mit der Stadt ein Erschlieungsvertrag abgeschlossen. Die StralRe wird demzu-

folge nach deren Fertigstellung in die Baulast der Stadt libergehen und somit &ffentlich ge-
widmet werden.
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7. Flachenbilanz
Gesamtgrofle:
Allgemeine Wohngebiete:

Verkehrsflachen:

davon - private Zufahrten:

- Parkplatze:

Neustrelitz, &5 04. 0%

ca. 1,14 ha
ca. 0,99 ha
ca. 0,15 ha

ca. 0,01ha

ca. 0,01 ha
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