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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 63/11 ,Bohlenstrale"

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

Am 20.01.2011 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fiir einen Teil
des Gebiets zwischen Neubrandenburger Stralle und Bachstrale ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestelit werden soll.

Nach der Umgestaltung des Schulgeléndes in Strelitz-Alt soll nunmehr eine Neuordnung des
angrenzenden Gebiets im Bereich der Bohlenstrale erfolgen. In Verbindung mit dem dabei
geplanten Anschluss dieser Strafte an die Bachstralle werden insbesondere Potenziale fir
neue Eigenheimgrundstiicke aktiviert, welche aufgrund der unmittelbaren Néhe zu Einrich-
tungen sozialer Infrastruktur (Grundschule, Sporthalle, Volkshochschule usw.) tber eine gute
Grundversorgung verfiigen.

Die Lenkung der noch immer vorhandenen Nachfrage nach Eigenheimstandorten auf diesen
Bereich soll die Bedeutung von Strelitz-Alt als Wohnstandort starken und damit zugleich die
dort vorhandenen infrastrukturellen Ausstattungen bzw. Angebote sichern sowie (wei-
ter)entwickeln.

Da dieses Ziel im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht bzw. nur teilweise erreich-
bar ist, wurde hierfiir 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 Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a BauGB wurde fur die Aufstellung des B-Plans

das beschleunigte Verfahren angewendet. Dies fultt auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
Mafnahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Nachverdichtung
gemal § 13a (1) Satz 1 BauGB dar.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird zudem durch den Aspekt gestiitzt bzw.

ermoglicht, dass die It. B-Plan mégliche Gesamtgrundflache unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr.
1 BauGB geregelten Grofe von insgesamt weniger als 20.000 m? liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erfiillt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (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 Maf der Nutzung sowie zur verfligbaren bebaubaren Grundstiicksfla-
che nicht erméglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kénnte.
Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine
Anhaltspunkte fiir 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 miissen.

b} Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

¢) Verordnung lber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).
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d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommefn {(LBauQ© M-V} vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011
(GVOB!. M-V 8. 323).

3. Lage und Grofle des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Strelitz-Alt. Es grenzt im Nordosten an die Neu-
brandenburger Strale sowie im Siidwesten an die Bachstrafe.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flurstiicke 94 (Teilflache), 95, 96/7 (Teilfla-
che), 107/3, 111/1 - 116, 120 (Teilflache), 121 - 128 sowie 135, 136 (Teilflache), 137 (Teilfla-
che), 138 und 140 (Teilflache) der Flur 47 der Gemarkung Neustrelitz mit siner Gréfte von
ca. 1,03 ha.

Im Norden des Plangebietes befindet sich der Vorplatz der Sporthalle. Der Osten des Ge-
biets wird durch Garagengeb&ude gepragt. Im sidlichen Teil befindet sich ein eingeschossi-
ges Blro- und Garagengebéaude. Der westliche Bereich stellt sich als Brachflache dar. Ein
Einzelgrundstick ist mit einem Wohnhaus mit Nebenanlagen bebaut.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

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

Fur die Stadt Neustrelitz fiegt seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm ist das
Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt. Ergénzt bzw. konkretisiert wird diese Darstellung
durch die Ausfiihrungen im Erléduterungsbericht des F-Plans, der flir die neu zu aktivierenden
Flachen im Stadtgebiet die Entwicklung kleinrdumiger Eigenheimstandorte vorsieht. Ange-
sichts der diesen Grundziigen der stddtebaulichen Entwicklung entsprechenden
Festsetzungen der Baugebietsnutzungen wird dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennut-
zungsplan entsprochen.

Des Weiteren wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans geméaf § 1 (4) BauGB den
Zielen der Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt der B-Plan dem Ziel des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms fiir die Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011, wo-
nach der Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen
einzurdumen ist (Vgl. RREP 8. 62). Auch unter Beriicksichtigung des seit dem 14.07.2005
rechtskraftigen Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern ist eine Ver-
einbarkeit mit den dort verankerten Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landes-
planung gegeben.

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage, die zwar bezlglich der rechtlichen Verbindlichkeit
nicht den Status der Vorgenannten hat, sich jedoch als Handlungsanleitung fiir die weiterge-
hende stadtebauliche Planung der Stadt versteht, ist das Stadtteilkonzept Strelitz-Alt. Es
basiert auf dem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und schreibt dieses fort bzw.
konkretisiert es. Im Aufstellungsverfahren zum B-Plan wurden seine Inhalte bzw. strategi-
schen Entwicklungsziele flr Strelitz-Alt in Form eines kleinteilig ergédnzenden Siedlungsbaus
entsprechend berlicksichtigt. Konkretisiert wird das Konzept weiterhin durch eine urspriing-
lich als B-Plan aufgestellte und nunmehr fiir den Bereich ,Alex/Bauhof* als informeller Plan
fur die stédtebauliche Entwicklung dieses Gebietes fungierende Planung.
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5. Grundziige der Planung
5.1 Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wurde in drei Teilgebiete gegliedert. MaRgebend dafiir waren die unter-
schiedlichen Entwicklungsabsichten hinsichtlich der jeweiligen Bereiche. Im Teilgebiet 1 sol-
len durch die Errichtung von Gebauden mit Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter angemes-
sene, Baufluchten erzeugende Komplementére zur vorhandenen mehrgeschossigen Bebau-
ung entlang der BachstralBe entstehen, die Zeugnis heutiger Bebauung sind. In den Teilge-
bieten 2 und 3 ist entlang der Bohlenstrale eine eingeschossige Bebauung vorgesehen.
Dabei soll im Teilgebiet 2 der Nachfrage nach Bauplatzen, auf denen die Errichtung von
Héusern im Bungalowstil moglich ist, nachgekommen werden.

Sowohl in Anbetracht des derzeitigen als auch aus jetziger Sicht anhaltenden Leerstands im
Bereich des Geschosswohnungsbaus im Kontext mit der prognostizierten Bevélkerungsent-
wicklung resultiert bei der geplanten Neubebauung die Konzentration auf Eigenheime. Damit
wird zudem der hier bestehenden und mittelfristig weiterhin zu erwartenden Nachfrage ent-
sprochen.

5.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Gemal} den vorgenannten grundsétzlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Plangebiets
wurde die Art der baulichen Nutzung in allen Teilgebieten als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, was den benachbarten Grundstiicken an der Bachstrale und grofteilig auch an der
Neubrandenburger Stralle entspricht.

Damit wird eine gleichzeitige Integration von nicht stérenden (klein-)gewerblichen Nutzungen
nicht ausgeschlossen. Um allerdings eine Stérung durch neue Ansiedlungen innerhalb des
Plangebiets auszuschliefen, wurden die It. BauNVO ausnahmsweise zulédssigen und an die-
sem Standort stadtebaulich nicht vertretbaren Nutzungen ,Gartenbaubetriebe" und , Tank-
stellen" génzlich ausgeschlossen (Nr. 1.1 des Textteils).

Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. MaRes) der baulichen Nutzbarkeit der Grundstii-
cke entspricht die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 dem in § 17 BauNVO
geregelten Hochstmaf. Angesichts der geplanten Grundsticksgréfen war es nicht erforder-
lich, dieses Nutzungsmald zu reduzieren. Gemaf § 19 BauNVO ist eine Uberschreitung der
GRZ durch Nebenanlagen, Garagen und Stellfiichen um 50 % (demnach bis zu einer GRZ
von 0,6) zulassig.

Zur Vermeidung zu groRer Unterschiede in der Gebaudehéhe aufgrund eines Gbermatig
herausragenden Kellergeschosses wurde unter Nr. 1.2 des Textteils die Hohe des Fertigful-
bodens des Erdgeschosses festgesetzt, wobei geringfiigige Abweichungen nicht génzlich
ausgeschlossen sind und somit durch eine entsprechende Ausnahme geregelt werden.

Mit der im Teilgebiet 1 getroffenen Festsetzung einer Traufhéhe von 6 — 7 m und einem nicht
ausbaufahigen, maximal 25 Grad geneigtem Flach-, Pult- oder Walmdach ist das Ziel ver-
bunden, die oben bereits angesprochene Bebauung mit Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter
zu realisieren. Fiir das Teilgebiet 2 wurde die Firsththe entsprechend geregelt, damit bei
einer eingeschossigen Bauwsise Gebdude nicht héher als jene im Teilgebiet 1, die das Plan-
gebiet im slidwestlichen Bereich flankieren, errichtet werden. Die Hohenangaben beziehen
sich dabei jeweils auf die Hohe der das Grundstlick erschlieRenden &ffentlichen Verkehrsfla-
che. Da Abweichungen von den Hohenfestsetzungen bis zu 10 % in Abhéngigkeit von der
tatsachlichen Ausfiihrung des Gebaudes noch stéddtebaulich vertretbar sein kénnen, wurde
eine darauf bezogene Ausnahmeregelung unter Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen eben-
falls mit aufgenommen.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen und
HochstmaB zuldssiger Wohnungen

Im Geltungsbereich des B-Plans ist ausschliefllich die offene Bauweise gekoppelt mit der
Festsetzung von Einzelhdusern zuldssig, wonach die Errichtung der Hauptgebaude die Be-
achtung von Grenzabsténden erfordert. Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung des Plange-
biets.

Zur hinreichenden stédtebaulichen Ordnung wurden unter weitestgehendem Bezug auf die in
der Nachbarschaft bereits bestehenden Geb&ude entlang der Bach- sowie Bohlenstralte
strallenbegleitende Baulinien fir die Teilgebiete festgesetzt. Davon ausgenommen ist das
Flurstiick 128, da es sich im Kurvenbereich befindet und somit eine Bauflucht hier im Sinne
einer optimalen Ausnutzung des Grundstiicks entbehrlich ist.

in Anbetracht der Tatsache, dass die strallenseitigen Grundstlicksgrenzen im Teilgebiet 1
keine gerade Linie ergeben, wurde von der zukiinftigen nordéstlichen Grundstiicksgrenze ein
Abstand von 3 bzw. 7 m gewéhlt, sodass zwischen Baulinie und stralenseitiger Grund-
stlicksgrenze zur Bachstrale immer mindestens 5 m frei bleiben und die zukinftige Bebau-
ung in einer Flucht steht. Fir die im Teilgebiet 1 entlang der Bohlenstrafe verlaufenden Bau-
linien als auch fir die des Teilgebiets 2 wird ein Abstand zur Strafenverkehrsflache von 3 m
aufgrund der untergeordneten Funktion der Bohlenstralle als ausreichend angesehen. Zu-
dem wurde wegen der im Teilgebiet 3 nicht gerade verlaufenden Grundstiicksgrenzen sowie
hinzukommend geringen Grundstiickstiefen als Bezugspunkt fir die Festlegung der Tiefen
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen die siidliche Grenze des Flurstlicks 123 gewihlt und
auf 3 m bemalfdt, sodass ein Mindestabstand zur StraRRe von 2 m erméglicht wird. Die Stel-
lung des Hauptbaukérpers muss im Teilgebiet 1 aufgrund der das Plangebiet prégenden
straflenbegleitenden Bebauung sowie der Bebauung entlang der Bachstrale parallel zur
StralRe verlaufen. Gleiches gilt fiir die Teilgebiete 2 und 3 entlang der Bohlenstrafe, um eine
stadtgestalterisch geordnete Wirkung des Gebietes zu erzeugen. Fir das Flurstiick 128 wur-
de die Stellung des Hauptgebdudes allerdings zum einen an der straBenseitigen Grund-
stlicksgrenze ausgerichtet und zum anderen hinsichtlich einer besseren Nutzbarkeit des
Grundstiicks eine Alternativstellung des Hauptgebéudes festgesetzt, die einen Ubergang
zwischen den angrenzenden Uberbaubaren Grundstiicksftachen der Teilgebiete 2 und 3 dar-
stelit.

Um in allen Teilgebieten sicherzustellen, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Aufstell-
flache fur PKW verbleibt, mussen diese von den Baulinien zurlicktreten und einen Mindest-
abstand zur Stralle von 5 m aufweisen (textl. Festsetzung Nr. 2.1).

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde in den Teilgebieten 1 und 2 auf 15 m
begrenzt, was zum einen vor dem Hintergrund der festgesetzten Bauweise vollkommen aus-
reichend ist und zum anderen hinreichend grofe, zusammenhéngende Griin-/ Gartenberei-
che gewdbhrleisten soll. Fiir das Teilgebiet 3 wurde die Tiefe der (iberbaubaren Grundstticks-
flache wegen der geringen Grundstlickstiefen auf 12 m festgesetzt, um einen wenn auch
geringen Anteil einer riickwartigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache in diesem Teilge-
biet sicherzustellen.

Damit eine entsprechende Flexibilitat bei der Ausnutzung des Grundstlicks gegeben ist, eine
mdgliche Verschattung des benachbarten Grundstlicks allerdings vermieden wird, diirfen
hofseitige (stralenabgewandte) Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 5 m {iberschritten
werden, sofern dabei nicht an andere Wohngrundstiicke naher als 5 m herangebaut wird und
ein Mindestabstand zum Kronenbereich eines zu erhaltenen Baumes von 1,50 m gewahrt
wird (textl. Festsetzung Nr. 2.2).

Da ein Vor- oder Zuriicktreten einzelner Gebaudeteile vor oder hinter die Baulinie noch stad-
tebaulich vertretbar sein kann, wurde dies durch die textliche Festsetzung Nr. 2.3 geregeit.
Um nicht gewollten Geschosswohnungsbau (siehe Pkt. 5.1 der Begriindung) zu unterbinden,
sind in den neu errichteten oder umgenutzten Wohngebauden hochstens jeweils zwei Woh-
nungen zulassig (textl. Festsetzung Nr. 2.4).
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5.4 Verkehrsfliachen/ ErschlieBung

Im Zuge der Realisierung des B-Plans soll die Bohlenstrafte samt Platz vor der Sporthalle
sowie die Kapellenstralle neu gestaltet und saniert werden. Dafiir wurde bereits eine Gestal-
tungskonzeption erarbeitet. Dieser Entwurf sieht flir die genannte Stralle, die ausschlieflich
Erschliefungsfunktion wahrnimmt, einen Anschluss an die Bachstralle vor. Verkehrsrechtlich
soll die BohlenstralRe als Tempo-30-Zone eingestuft werden, Gber die die Grundstiickszu-
fahrten sichergestellt werden kénnen.

Im Hinblick auf diese geplante Neugestaltung der Bohlenstralle und der u. a. damit verbun-
denen Umgestaltung des Vorplatzes der Sporthalle insbesondere zur Schaffung bzw. Neu-
ordnung der dort erforderlichen PKW-Stellflachen bedarf es einer Verlagerung der hier vor-
handenen Haltestelle des Regionalbusverkehrs. Als potenzieller neuer Standort wird der in
unmittelbarer Néhe befindliche und fiir den Busverkehr ausgebaute Alexanderplatz angese-
hen. In dem Zusammenhang ist dort allerdings eine Neuorganisation des Regional- und
Stadtbusverkehrs notwendig. Die Erarbeitung eines diesbeziiglich erforderlichen Haltestel-
lenkonzeptes fir den Alexanderplatz wurde seitens der Stadt verantasst. Erst auf dieser
Grundlage erfolgt eine abschliefende Entscheidung zur Verlegung des o. g. Haltepunktes.

Im Bereich des Plangebiets wurden fir die betreffenden Teilflaichen der Flurstlicke 95 und
96/7 seitens der Stadtwerke Neustrelitz bereits 4 Hausanschllisse zur Versorgung der dort
geplanten neuen Grundsticke mit Wasser, Gas und Strom sowie zur Entsorgung des
Schmutzwassers verlegt. Die restlichen Hausanschllsse werden im Zuge der Neuerschlie-
Rung des Plangebiets verlegt. Zudem werden im Bereich der Flurstiicke 116-127 eine Erwei-
terung der Schmutzwasserleitung und im Bereich der Flurstiicke 112/1 und 107/3 eine Erwei-
terung des Stromnetzes erforderlich. Die Warmeversorgung ist fiir die an der Bachstrafte
gelegenen Grundstiicke in Form von Fernwérme und fiir die Grundstlicke in der Bohlenstra-
Re auf Gas basierend vorgesehen.

Des Weiteren ist zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebiets die Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

5.5 Griinflichen

Mittig der Aufweitung vor der Sporthalle ist eine &éffentliche Griinflache mit einem zu pflan-
zenden Solitarbaum vorgesehen, wodurch diesem Bereich ein platzahnlicher Charakter ver-
liehen wird.

5.6 Umweltschutz/ Griinordnung

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

Dabei konnte festgestellt werden, dass bezlglich der zu berlicksichtigenden 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 L&rmbelastung innerhalb des Gebiets, die Uber die in der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) verankerten Orientierungswerte hinausgeht, kann wegen des zusétzlich zu
erwartenden geringen Anliegerverkehrs sowie aufgrund der Bedeutung der das Plangebiet
tangierenden Stralen ausgeschlossen werden.
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Das Plangebiet war westlich der Bohlenstralle vormals intensiv mit Schulgebduden bebaut.
Die nun geplante Eigenheimbebauung weist demgegeniber einen geringeren Versiege-
lungsgrad auf, sodass sich diesbeziiglich durch die Planung positive Auswirkungen insbe-
sondere auf das Schutzgut Boden ergeben.

Mit der Bebauung ist die Wegnahme einzelner vorhandener Bdume verbunden. Im Teilgebiet
1 handelt es sich um B&ume in Hausgarten, die nicht unter den gesetzlichen Schutz geman
§ 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes Meckienburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) fal-
len. Vier Bdume im nordwestlichen Bereich des Teilgebiets 2 und drei Baume im siidostli-
chen Bereich dieses Teilgebiets werden allerdings gemaR o. g. Gesetz geschiitzt. Die Weg-
nahme flihrt nicht zu erheblichen Beeintréachtigungen bzw. negativen Auswirkungen auf die
Umwelt, die nicht ausgeglichen werden kénnen. Demgegeniiber wiirde ihr Erhalt einer stad-
tebaulich geordneten Entwicklung des Gebiets bzw. zum Teil einer baulichen Nutzung von
Teilflachen entgegenstehen. Da eine grundsétzliche bauliche Nutzung der betreffenden Teil-
flachen auch ohne den B-Plan auf der Grundlage des § 34 BauGB maglich wire, greift somit
§ 18 (3) Nr. 1 NatSchAG M-V, wodurch eine Ausnahme vom Verbot der Beseitigung dieser
B&dume zugelassen werden kann. Die Wegnahme der nach Naturschutzausfiihrungsgesetz
als auch der durch die stadtische Baumschutzsatzung geschiitzten Baume wird durch die
Festsetzung zu Neupflanzungen ausgeglichen. Diese Anpflanzung von Béumen wird mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3.2 (ergénzt um eine Frist der Durchfihrung der Pflanzungen un-
ter Nr. 3.3) sichergestellt, wonach auf den neuen Hausgrundstiicken in der Regel pro ange-
fangene 800 m? ein Baum zu pflanzen ist. Die Regelungen zum Erhalt bzw. zur Pflege dieser
neu zu pflanzenden sowie der zu erhaltenden Béume entsprechen denen der stadtischen
Satzung zum Schutz von Gehdlzen (texti. Festsetzung Nr. 3.1).

Des Weiteren gab es im Rahmen der Bestandserfassung bzw. Priifung der Belange des
Umweltschutzes vor Ort keine Anhaltspunkte fir das Vorkommen bzw. die Betroffenheit von
geschiitzten Arten. Da sich dieser Tatbestand im Laufe der Zeit &ndern kann, ist nicht génz-
lich auszuschlieRen, dass im Zuge einer spéteren Planrealisierung auf Teilstandorten ggf.
artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt sein kénnten. In diesem Zusammnenhang wird
auf die diesbezlgliche Beachtung der Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes hinge-
wiesen (insbesondere §§ 39, 44 und 45).

Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Baugrundstiicken zur Versicke-
rung gebracht werden (textliche Festsetzung Nr. 3.4), sodass es auch kiinftig zum groRen
Teil der Grundwasserneubildung dient.

5.7 Bauordnungsrechtliche értliche Bauvorschriften

Gemél der Regelungsbefugnis des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V} auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB setzt der B-Plan eine Reihe von Anfor-
derungen an die dullere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Die dem-
entsprechend unter Nr. 4.1 und 4.2 des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Dach- und
Fassadengestaltung orientieren sich an den die Umgebung des Plangebiets pragenden Far-
ben und Materialien. Deshalb kann grundsatzlich nur dann eine stadtgestalterisch
vertragliche Integration der neuen Bebauung gewzhrleistet werden, wenn deren Dacher mit
rot- oder anthrazittoniger Ziegeleindeckung und die Fassaden im Farbton WeilR bis Natur
oder hellen Ocker-, Beige- sowie Cremetonen ausgefihrt werden. In den Teilgebieten 2 und
3 sind daneben auch Ziegelverblendungen zuldssig. Hinsichtlich der Fassadenfarbe (textt.
Festsetzung Nr. 4.2) wird nicht ausgeschlossen, dass es hiervon Abweichungen geben kann.
Da dies jedoch entscheidend von der Gesamtgestaltung des Gebéudes und der konkreten
Farbwah! abhdngig ist, muss sich die Stadt einen diesbeziiglichen Ermessens- bzw. Ent-
scheidungsspielraum vorbehalten. Sowohl zur hinreichenden Beriicksichtigung der Erforder-
nisse des Klimaschutzes als auch wegen einer im Plangebiet durchaus stadtebaulich ver-
tretbaren Dachgestaltung, die Ausdruck einer neuzeitlichen Architektur ist, diirfen Pult- und



Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 63/11 ,Bohlenstralie”

Flachdacher sowie Dacher von Nebenanlagen auch begriint werden bzw. im Teilgebiet 1
ausnahmsweise auch andere Materialien und Farben neben den bereits genannten zugelas-
sen werden.

Die in der Planzeichnung erfolgten Festsetzungen zu Dachformen und -neigungen ergeben
sich aus den unter Pkt. 5.1 der Begriindung formulierten Zielen. Demnach wird flr das Teil-
gebiet 1 das Ziel verfolgt, eine Bebauung mit Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter, die wie
eben bereits aufgefiihrt Zeugnis heutiger Bebauung ist, zu erzeugen. Durch die diesbeziig-
lich fir das Teilgebiet 2 getroffenen Festsetzungen soll die 0. g. Maglichkeit der Errichtung
von Hausern im Bungalowstil geschaffen werden. Die flr das Teilgebiet 3 getroffenen Fest-
setzungen ergeben sich aus der pridgenden Umgebungsbebauung der Neubrandenburger
Stralke. Von diesen in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen und -neigungen kénnen
stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sich
diese vertraglich in das neue Stadtbild einflgen.

Die Stadt unterstiitzt die Nutzung regenerativer Energiequellen, weshalb unter Nr. 4.1 des
Textteils ausdricklich darauf Bezug genommen wird. Allerdings sollen aus stadtgestalteri-
scher Sicht (iberproportionale Dacher im Zusammenhang mit einer ggf. angestrebten Ver-
groferung der Flachen zur Nutzung von Solarenergie unterbunden werden, weshalb die pro-
zentuale Ausnutzung der Dachflache fiir Solaranlagen die entsprechende Gebaudegrundfla-
che nicht Oberschreiten darf. Um ein optisches Hervortreten dieser Anlagen so gering wie
mdoglich zu halten, sind Aufstdnderungen ausgeschlossen.

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grundstlicksein-
friedungen beeinflusst werden, weshalb auch hierzu entsprechende einschrankende Fest-
setzungen unter Nr. 4.3 des Textteils erforderlich sind. Die Begrenzung der Hohe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausfihrung (mit der Méglichkeit
im Einzelnen abzustimmender Abweichungen}) sollen sicherstellen, dass der Straltenraum
primér durch die Bebauung und erst sekundér durch Einfriedungen gepragt wird.

Von diesen unter Punkt 4 des Texiteils aufgefiihrten Regelungen kénnen geman Nr. 4.4
stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden drei nach Auffassung der Stadt fiir die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Uber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V beziglich des (nach Genehmigung verénderbaren) Bodendenkmals {Nr. 5.1), auf
eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund-
und Oberflachengewéssern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (Nr. 5.2) sowie
auf Regelungen des Naturschutzausfiihrungsgesetzes M-V beziiglich geschiitzter Baume
(Nr. 5.3).

Unter Nr. 6 wird auf das Stadtumbaugebiet, in welchem sich das Plangebiet befindet, hinge-
wiesen, wobei dies vorrangig Relevanz bezliglich der hier mdglichen Forderung von Riick-
baumafRnahmen hat.

6. Realisierung der Planung

Teile des Plangebiets (Flurstiicke 94, 95, 96/7, 111/2, 112/2, 113, 114, 125, 126, 128 sowie
135 — 138 und 140) befinden sich im Eigentum der Stadt. Sie hat deshalb unmittelbaren Ein-
fluss auf die Verwirklichung des B-Plans in diesem Bereich. Die Vermarktung der entspre-
chenden Grundstlicke ist unmittelbar nach Abschluss des B-Planverfahrens vorgesehen.
Demgegentiber liegen die restlichen Flurstiicke ausschliefilich in der Hand privater Grund-
stlckseigentimer. Der Ostliche Bereich des Plangebietes, der von Garagen geprégt ist, be-
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darf zunachst einer Neuordnung mittels Garagenriickbau und Zusammenlegung von Flachen
durch die Eigentimer, bevor eine Verwirklichung des B-Plans in diesem Bereich mdglich ist.

Nahere Absichten der Eigentiimer diesbezliglich sind derzeit allerdings nicht bekannt.
Prinzipiell ist eine kurzfristige Umsetzung des B-Plans aufgrund der vorhandenen verkehrli-

chen und medienseitigen ErschlieBung maoglich.

7. Flachenbilanz

GesamtgroRe:

Allgemeine Wohngebiete:

Verkehrsflachen::

Neustrelitz, 30.10. 1L J
ipger

ca. 1,03 ha
ca. 0,94 ha

ca. 0,09 ha

J

Stadt Neustrelitz
Der Blrgermeister
Markt 1
17235 Neustrelitz
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