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Satzung der Stadt Neustrelitz über den Bebauungsplan Nr. 65/11 und die örtlichen Bauvorschriften 
für das Gebiet "Seegang/Milowsgang"

Planzeichnung - Teil A

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch  Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBl. I S. 1509), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
vom 18.04.2006 (GVOBl. M-V S. 102), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011 (GVOBl. M-V S.323), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz vom  13.06.2013  folgende Satzung über den Bebauungsplan Nr. 65/11 einschließlich der
örtlichen Bauvorschriften für das Gebiet "Seegang/Milowsgang", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Planzeichenerklärung  
 
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB) 
 
 

WA  Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO 

 
 
Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) 
 
 

0,4  Grundflächenzahl 

II  Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß 

II-III  Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Höchstmaß 

 
 Zahl der Vollgeschosse zwingend 

 
TH = 6 – 7 m Traufhöhe als Mindest- und Höchstmaß  
 
TH = min. 6 m   Traufhöhe als Mindestmaß 
 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen 
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO) 
 
 

o  offene Bauweise 

a  abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1) 

 
 nur Einzelhäuser zulässig 

 
 Baugrenze 

 
 Baulinie 

 
 Stellung des straßenseitigen Hauptbaukörpers 

 
 
Verkehrsflächen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB) 
 
 
 

 
 Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 

 
Zweckbestimmung 

  Fußweg 

 

 
 Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)  

 

 
Grünflächen 
 

Zweckbestimmung  
 
          private Hausgärten  
 

 
 
Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB, § 16 Abs. 5 BauNVO) 
 
 

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 
 
 

Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete 
 

 
Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V) 
 
 
KWD Krüppelwalmdach 
MD Mansarddach 
SD  Satteldach 
WD Walmdach 
 
30 - 45° Dachneigung als Mindest- und Höchstmaß  
 
max. 25° Dachneigung als Höchstmaß  

 
    min. 50°/25 - 50° Dachneigung als Mindestmaß für das Unterdach/Dachneigung  

                                 als Mindest- und Höchstmaß für das Oberdach 

Darstellungen ohne Normcharakter  
 
 

vorhandene bauliche Anlagen 
 
 

Flurstücksgrenzen  

 28/1 Flurstücksnummer 

  Angabe von Abständen bzw. Ausmaßen in m  

 
 
  Baumbestand (lt. Befliegung 2006) 
 
 
Nutzungsschablone 
 
 
 
 
 
 
 
 

Baugebiet Geschosszahl 
Grundflächenzahl Bauweise 

Dachform der Hauptgebäude Dachneigung der Hauptgebäude 
Traufhöhe der Hauptgebäude 

Teilgebiet 

Textliche Festsetzungen - Teil B   
 
1.   Art und Maß der baulichen Nutzung 
 
1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die gemäß § 4 (3) BauNVO ausnahmswe ise zuläs-

sigen Nutzungen „Gartenbaubetriebe“ und „Tankstellen“ nicht Bestand teil dieser Satzung. 
 
1.2 In den im Teilgebie t 2 außerhalb überbaubarer Grundstücksflächen vorhandenen  Hofge-

bäuden sind  ausnahmsweise Hauptnutzungen zulässig, sofern die Hofgebäude zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens des B-Plans zu Wohnzwecken genutzt wurden. 

 
1.3 Die zu lässige Grundfläche darf durch Nebenanlagen,  Garagen und Stellf lächen mit ih ren 

Zufahrten in den Teilgebieten 3, 4 und 5 höchstens bis zu einer Grundflächenzahl von 0,5 
überschritten werden. 

 
1.4 Im Teilgebie t 3 können die Gebäude abweichend von der dort festgesetzten Geschossig-

keit nur mit einem Vollgeschoss ausgeführt werden, sofern die Dachneigung m indestens 
38° beträgt .  

 
1.5 Von der festgesetzten Traufhöhe können Abweichungen, sofern sie  nicht mehr als 10  % 

betragen, ausnahmsweise zugelassen werden. Bezugspunkt für die Bemessung der Ge-
bäudehöhen ist die  Höhe der das Grundstück erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche, 
gemessen a ls Durchschnitt ihrer Höhe entlang der straßense itigen Grundstücksgrenze.   

 Die Oberkante  des Fertig fußbodens der auf der Grundlage dieses Bebauungsplans errich-
teten Gebäude darf in allen Teilgebieten maximal 50 cm über diesem Bezugspunkt liegen. 
Ausnahmen können  im geringfügigen Umfang  zugelassen werden . 
 

2.   Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen, H öchstmaß zulässiger Wohnungen  
 

2.1 In der abweichenden Bauweise dürfen Gebäude ohne seitlichen Grenzabstand an eine 
Grundstücksgrenze herangebaut werden. Dabei ist d ies im Teilgebiet 2 auf die westliche 
Grundstücksgrenze, in den Teilgebieten 3 und 4 auf  die nordöstliche Grundstücksgrenze 
beschränkt. Satz 1 gilt auch für Garagen, die lt. LBauO M-V nicht in Abstandsflächen zuläs-
sig  sind, bzw. Garagen , die m it einem Hauptgebäude durch eine gemeinsame Außenwand 
bzw. ein geme insames Dach verbunden sind. 

 
2.2 Garagen müssen einen Mindestabstand von 5 m zur straßenseitigen Grundstücksgrenze 

e inhalten. 
 

2.3 Die in  der Planzeichnung festgesetzten hofse itigen (straßenabgewandten) Baugrenzen 
können ausnahmsweise um bis zu 5 m überschritten werden,  sofern dabei nicht  an andere 
Wohngrundstücke näher als 5 m herangebaut wird und ein Mindestabstand zum Kronenbe-
reich e ines zu erhaltenen  Baumes gemäß Nr. 3.1 und 3.2 von 1,50 m nicht unterschritten 
wird . 
Garagen und Nebenanlagen sind außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen nur 
ausnahmsweise zulässig.  

 
2.4 Die straßenseit ige Baulinie kann in den Te ilgebieten 3 und 4  ausnahmsweise um bis zu 2 

m  unter- oder überschritten werden , wenn der vor- oder zurückspringende Gebäudeteil 
n icht mehr als 20 % der entsprechenden Baukörperlänge beträgt.  
 

2.5 In den auf der Grundlage dieses Bebauungsplans in den Teilgebieten 3 und 4 neu errichte-
ten oder umgenutzten Gebäuden sind  jeweils höchstens 2 Wohnungen zulässig . 

 
3.  Grünordner ische Festsetzungen 

  
3.1 Mit dem Wurze lbereich außerhalb überbaubarer Grundstücksflächen gelegene vorhandene 

Bäume (Abstand des Kronenbereichs von einer Baugrenze bzw. Baulinie mindestens 1,50 
m) mit einem Stammdurchmesser ab 10 cm (gemessen in einer Höhe von 1,30 m vom 
Erdboden) sind vor Beschädigungen zu schützen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. 
Kann einem Eigentümer oder Nutzungsberechtigten eines Grundstücks die Durchführung 
von Pflege-, Erhaltungs- und Schutzmaßnahmen nicht zugemutet werden, kann ihm aufer-
legt werden,  die Durchführung derartiger Maßnahmen durch Dritte zu dulden. Ein Schutz 
vor Beschädigungen ist u. a.  auch dadurch zu gewährle isten, dass neu errichtete bau liche 
Anlagen einen Mindestabstand zum Kronenbereich von 1 ,50 m einhalten. 

 
3.2 Auf Grundstücken, die  auf der Grundlage dieses B-Plans neu bebaut werden,  ist pro ange-

fangene 800 m² Grundstücksfläche ein Laubbaum zu pflanzen, vor Beschädigungen zu 
schützen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als Grundstücksfläche gilt die Flä-
che, d ie der Berechnung der zulässigen bebaubaren Grundf läche zugrunde zu legen ist . 
Hier vorhandener Baumbestand kann auf die Anzahl der nach Satz 1 neu zu pflanzenden 
Bäume angerechnet werden. Für aus natürlichen Gründen abgängige Bäume ist innerhalb 
e ines Jahres eine Nachpflanzung auf dem Grundstück vorzunehmen. 

 
3.3 Die festgesetzte Anpflanzung von Bäumen ist innerhalb e ines Jahres nach Fertigstellung 

der baulichen Anlage, die die Hauptnutzung des jeweiligen Grundstücks darstellt, umzuset-
zen. 

 
3.4 Das auf den Grundstücksflächen anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zurückzuhal-

ten und vorzugsweise (sofern es unbelastet ist) zur Versickerung zu bringen. 
 

4.   Örtliche Bauvorschriften lt. § 86 LBauO M-V zu r Gestal tung und zu Abstandsflächen  
 
4.1 Dächer von Hauptgebäuden sowie Gebäuden mit mehr als 30 m² Grundfläche sind mit ro-

ter Ziegele indeckung auszubilden. Dächer von Nebenanlagen dürfen auch begrünt werden.
In den Teilgebieten 3 und 4 sind auch andere Materia lien mit anderen Farben für alle Dä-
cher ausnahmsweise zulässig. Zudem kann in allen Teilgeb ieten ausnahmsweise bei Mate-
rialien zur Nutzung von Solarenergie von Satz 1 abgewichen werden, sofern diese be i zum 
Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Plans bestehenden Hauptgebäuden 40 % der Gebäude-
grundfläche nicht überschreiten und auf der hofseit igen (straßenabgewandten) Dachseite 
errichtet werden. Bei auf Grundlage des B-Plans neu errichteten Gebäuden dürfen 100 % 
der Gebäudegrundfläche nicht überschritten werden. Aufständerungen von derart igen An-
lagen sind in a llen Teilgebieten ausgeschlossen. 

 Von der festgesetzten Dachform kann in den Te ilgebieten 3 und 4 bei den Hauptgebäuden 
entlang des Milowsgangs ausnahmsweise abgewichen werden, sofern e in Satteldach aus-
gebildet werden soll. 
Gauben dürfen maximal die Hälfte der betreffenden Dach länge ausmachen und müssen 
zum Ortgang einen lichten Abstand von mindestens 2 m einhalten.  
Dächer von nicht in Hauptgebäuden integrierten Garagen und Nebenanlagen dürfen die 
Dachneigung der baulichen Anlage, die die Hauptnutzung des jeweiligen Grundstücks dar-
stellt, höchstens allerd ings eine Dachneigung von 25 Grad, nicht überschreiten. 

 
4.2 Die Hauptgebäude sind mit verputzten Fassaden im Farbton Weiß bis Natur oder hellen 

Ocker-,  Beige- sowie Cremetönen auszuführen. Ausnahmsweise können auch andere helle 
Pastelltöne verwendet werden. In den Teilgebieten 3 und 4 sind untergeordnete Fassaden-
teile auch in anderen Materia lien und Farben zulässig.  
 

4.3 Einfriedungen zum öffentlichen Straßenraum sind mittels Heckenpflanzungen mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehölzen oder aus Holz mit senkrechter Lattung auszubil-
den. Ausnahmsweise können auch transparent gestaltete Metallzäune (außer Maschen-
drahtzäune) gesetzt werden. Die Höhe dieser Einfriedungen darf 1,20 m nicht überschrei-
ten.  

 
4.4 V on den  ört lichen B auvo rschrif ten zur G es taltung  kön nen nebe n den dort aufg eführten wei-

tere städte baulich vertretbare Abweichu ngen au snahm sweise zugelassen werden. 
 
5.   Nachri chtliche Übernahm en 
 
5.1 Gemä ß § 11 Denkm alschut zgesetz  M-V  is t der Finder archäolo gischer Denkmäler bzw. 

a uffäll ig er B odenverfärbu ngen sowie de r L eiter der entsprech enden A rbe iten, de r G rund-
stückseige ntümer oder zufäll ige Zeug en, die den W ert des G ege nstand es erkennen, für die 
B enachrich tigung  des Landesamtes für Boden denkm alpflege un d die Sicherung der Fund-
stelle verantwortlich. De r Fund u nd se ine Funds telle s ind in unverändertem Zustand zu er-
h alten.  Diese Verpfl ichtung erl ischt fü nf W erktage nach Zugang d er A nzeige. 

 
5.2 Gemä ß § 4 der Verordnung üb er d en Denkmalbe reich der Stadt Neu strelitz, innerhalb de-

ren G eltungsbereich das  B-Pla ngebiet liegt, bed ürfe n die Errichtu ng, Beseitigung , Verände-
rung , Verbringu ng an einen ande ren Ort oder Nutzungsänderung ba ulicher A nlagen  sowie 
V eränderungen , die schü tzenswerte Sichtb eziehunge n ganz oder teilweise ve rde cken, der 
Geneh migu ng der unteren Denkmalschutzb ehörde. 
 

5.3 Gemä ß dem  W asse rhau shaltsge setz  (W HG,  insbes.  §§ 2-7a, 33) i. V. m. d em Land eswas-
sergesetz M-V (LW aG,  insbes.  §§ 5, 32, 39) ist  die B enutzung von G run dwa sser und Ober-
f lächengewässe rn (z . B. En tnahme, Absenku ng, Einleitung von Niederschlag swasser be-
festigter/bebauter F lächen) in Abh ängigkeit von d er Art der Benut zung e rlaubnis- oder an-
zeig epfl ich tig. Zus tändige Beh örd e is t gemäß § 10 8 LW aG die untere W asserbehörde des  
L andkreises .  

 
5.4 Gemä ß § 18 (1) de s Naturschutzausführungsg esetzes (Na tSchAG  M-V ) sin d Bäum e mit 

e inem Stammu mfang von mindestens  100 cm , gemesse n in e iner Höhe von 1,3 0 m über 
d em Erdbod en, gesetzlich geschü tzt. Deren B eseitig ung sowie Handlunge n, die  zu einer 
Zers töru ng, Besch ädigun g oder erheblich en Bee inträchtigung  führen können, s ind  verbo-
ten, wobei die u ntere Naturschutzbehörde Au snahm en vo n den V erb oten zulassen  kann . 
A usg enomme n hiervon sind u. a.  Bäume  in Hausgärten (außer Eichen , Ulmen , Pla tanen, 
L inden,  und B uchen ), Obstbäume (außer Wallnuss  und E sskas tanie ), P appeln.   
 

6.  Hinw eise 
 

6.1 Für die Grunds tücke im Plangebiet gi lt die Erhaltungssatzung der Stadt Neustrelitz vom 
2 4.02.199 3. Danach bedürfen u. a. der Abbruch, die Ände rung / Nutzu ngsän derung sowie 
d ie E rrichtung bauliche r A nlag en der Ge nehmigung durch die  Stadt (s iehe a uch §  172 
B auG B). 

 
6.2  Die G ru ndstücke im P lang ebiet lieg en im  Geltungsbereich des förmlich festge legten  

S anie run gsge biets  der Stadt  Neustrel itz  (S anie rung ssatzun g vom  10.08.19 94). Dara us fol-
g end bedü rfen  u. a. die Errichtung, Ä nderung und Nu tzung sänd erung  baulich er Anla gen 
d er G eneh migu ng durch die Stadt (siehe auch § 144  BauGB). 
 

6.3 Das Plange biet l iegt  im S tadtumba ugebie t der Stadt Neustrelitz  gemäß §§ 17 1 a) ff. 
B auG B. 
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