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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 65/11 ,Seegang/Mitowsgang®

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

Am 15.12.2011 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fiir das Ge-
biet zwischen Seegang und Milowsgang ein Bebauungsplan (B-Plan) aufgestelit werden soll.

Nachdem nun bereits das Gebiet Tépferberg/Alte Gartnerei neu geordnet wurde, soll ergan-
zend auch der davon westlich gelegene Bereich zwischen Seegang und Milowsgang als in-
nerstadtischer Standort fiir Eigenheimbebauung aktiviert bzw. weiterentwickelt werden. Die
Attraktivitat als Wohnstandort ergibt sich insbesondere aus seiner raumlichen Lage im Stadt-
kern sowie der Ndhe zu Griin-/ Erholungsbereichen. Er bietet damit geradezu optimale
Standortbedingungen fiir ein urbanes Wohnquartier. Zudem wird im Hinblick auf den Klima-
schutz, dem auch die aktuelle Novellierung der 43. Auflage des Baugesetzbuchs Rechnung
tragt, durch die Umsetzung des Konzeptes ,Stadt der kurzen Wege" ein Beitrag zur Reduzie-
rung des CO,-AusstoRRes geleistet.

Die Lenkung der noch immer vorhandenen Nachfrage nach Eigenheimstandorten auf einen
derartigen Bereich soll die Funktion der Innenstadt als Wohnstandort stirken und damit
zugleich die dort vorhandenen vielfaltigen infrastrukturellen Ausstattungen bzw. Angebote
sichern sowie (weiter)entwickeln.

Da dieses Ziel im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht bzw. nur teilweise erreich-
bar ist, wurde hierfur 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. I S. 1509).

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

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

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

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

Des Weiteren wird das Kriterium erfilllt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begriindet 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-
zUgliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum MaR der Nutzung sowie zur verfiigbaren bebaubaren Grundstiicksfla-
che nicht ermdglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kdnnte.
Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine
Anhaltspunkte fir 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 Beeintrichtigungen vermutet werden miissen.

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

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
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d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.2006
(GVOBI. M-V 8. 102), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011 (GVO-
Bl. M-V S. 323).

3. Lage und GroRe des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum von Neustrelitz, ca. 200 m norddstlich des
Marktplatzes. Der Glambecker See ist ca. 100 m norddstlich davon gelegen.

Die von der Planung erfasste Flache grenzt im Nordwesten an den Milowsgang, im Nordos-
ten an die Carlstralle, im Siidosten an den Seegang und im Stidwesten an die Glambecker
Nebenstralle,

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flurstiicke 24 - 31/3 sowie 33/1 - 39 der Flur
26 der Gemarkung Neustrelitz mit einer Groe von ca. 1,71 ha.

Das Plangebiet stellt sich in Bezug auf die Pragung der vorhandenen Gebaudestruktur hete-
rogen dar und wurde aufgrund dessen und den daraus resultierenden unterschiedlichen Ent-
wicklungszielen in finf Teilgebiete gegliedert (siehe Pkt. 5 der Begriindung). Das im Siid-
westen des Plangebiets gelegene Teilgebiet 1 wird durch einen dreigeschossigen, momen-
tan leerstehenden Bau gepragt. Teilgebiet 2 befindet sich im Siiden des Geltungsbereichs
und ist groBteilig durch eine zweigeschossige Einzelhausbebauung geprigt, was im Teilge-
biet 3 ebenfalls der Fall ist. Das Teilgebiet 4, welches das flichenmiRig gréRte Teilgebiet ist,
wird im Sldwesten durch ein Wohngebaude und im Osten durch Nebenanlagen geprégt. Der
restliche Bereich ist Griinfliche. Im Nordosten des Plangebietes nimmt die Bebauung im
Teilgebiet 5 mit den zwei- bis dreigeschossigen Solitdrgebduden villenartigen Charakter an.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlagen

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 Wohnbaufldche dargestellt. Ergénzt bzw. konkretisiert wird diese Darstellung
durch die Ausfuhrungen im Erlduterungsbericht des F-Plans, der fiir die neu zu aktivierenden
Flachen im Stadtgebiet die Entwicklung kileinrdumiger Eigenheimstandorte vorsieht. Wegen
der diesen Grundziigen der stadtebaulichen Entwicklung entsprechenden Festsetzungen der

Baugebietsnutzungen wird dem Entwicklungsgebot aus dem Fléchennutzungsplan entspro-
chen.

Des Weiteren wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans gemaf § 8 (2) BauGB den
Zielen der Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt der B-Plan dem Ziel des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms fUr die Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011, wo-
nach der Verdichtung bebauter Gebiete Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen
einzuraumen ist (Vgl. RREP S. 62). Auch unter Beriicksichtigung des seit dem 14.07.2005
rechtskréftigen Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern ist sine Ver-
einbarkeit mit den dort verankerten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung gegeben.

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage, die zwar beziiglich 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 Stadtkern. Es ba-
siert auf dem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und schreibt dieses fort bzw.
konkretisiert es. Im Aufstellungsverfahren zum B-Plan wurden seine Inhalte bzw. strategi-
schen Entwicklungsziele des punktuellen Neubaus, mit Konzentration auf die Wohnform Ei-
genheime, entsprechend beriicksichtigt. Allerdings wurde von der flir dieses Gebiet vorgese-
henen Errichtung eines Parkplatzes Abstand genommen, da dieser vorrangig zur Bedarfsde-
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ckung des unmittelbar in der Néhe befindlichen Gymnasiums konzipiert war. Durch die Um-
stellung des Schulsystems auf 12 Jahre und dem damit verbundenen Wegfall der 13. Klasse,
aber auch aufgrund der demographischen Entwicklung wird diese Steliplatzplanung nicht
mehr als notwendig angesehen.

5. Grundziige der Planung
5.1 Allgemeines/ Stidtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund, dass das Plangebiet zwischen dem barocken Teil der Stadtanlage in
Form des strahlenférmig vom Markt abzweigenden Straftensystems und dem griinderzeitli-
chen Viertel des Stadtkerns zwischen Louisen- und Augustastrafie liegt, wurden im Vorfeld
der Erarbeitung des B-Plans Entwicklungsvarianten untersucht, die dieses Quartier entspre-
chend den aktuellen Anforderungen an die Stadtentwicklung neu ordnen. Wie bereits unter
Pkt. 3 der Begriindung ausgefinrt, wurde das Gebiet wegen seiner inhomogenen Gebéude-
struktur in insgesamt finf Teilgebiete gegliedert. Die daraus abgeleitete, dem B-Plan letzt-
endlich zu Grunde gelegte Bebauungskonzeption sieht fiir die Teilgebiete 1, 2, 3 und 5 eine
Sicherung der Bestandsbebauung nicht zuletzt wegen deren stadtebaulicher/ stadtgestalteri-
scher Wirkung und Bedeutung sowie deren langfristigen zu gewéhrleistenden Erhalt vor.
Dahingegen soll das Teilegebiet 4 so entwickelt werden, dass es Zeugnis heutiger Bebau-
ung, die sich in einem dem Standort angemessen integrierenden Stadthaus- bzw. Stadtvil-
lencharakter widerspiegelt, ist. Ziel ist es, gemafk den Sanierungszielen der Stadt die Ge-
schichtlichkeit des Stadtbildes fortzuschreiben.

Durch diesen den Milows- und Seegang verbindenden Fuweg wird das im Stadtteilkonzept
formulierte Ziel einer Durchwegung realisiert und somit die historische Stadtstruktur in die-
sem Bereich erlebbar gemacht. _

In Anbetracht des derzeitigen und auch aus jetziger Sicht anhaltenden Leerstands im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus im Kontext mit der prognostizierten Bevolkerungsent-
wicklung resultiert bei der geplanten Neubebauung im Teilgebiet 4 die Konzentration auf
Eigenheime.

Allgemein zu erwdhnen ist auflerdem, dass bei der Betrachtung der ndheren Umgebung und
damit des Bezugsmalistabs das neu geordnete Gebiet ,Alte Gartnerei” flr die Aufstellung
dieses B-Plans im Wesentlichen nicht mit herangezogen wurde, da der Entwicklung dessen
teilweise andere Planungsziele zu Grunde lagen, wie beispielsweise die Ausbildung einer
eigenen, sich von anderen Wohngquartieren abhebenden Formgebung der Bebauung.

Anmerkung: Die BauNVO unterscheidet zwischen den Begrifflichkeiten ,bauliche Anlage"
und ,Gebdude” (beispielsweise §§ 18 und 22). Wenn von ,Gebduden” gesprochen wird, sind
lediglich die Hauptgebdude bzw. Hauptanlagen gemeint. Demgegeniiber beinhaltet die Be-
zeichnung ,bauliche Anlage” sowohl die Haupt- und Nebenanlagen. Die Verwendung der
Begriffe erfolgt in den textlichen Festsetzungen somit in diesem Sinne. Da die LBauQ M-V
gemaR § 2 (2) allerdings die genannten Begrifflichkeiten nicht wie die BauNVO hinsichtlich
Haupt- und Nebenanlagen differenziert, wurde unter Punkt 4 der textlichen Festsetzungen
genau definiert, worauf sich diese beziehen.

5.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorgenannten grundsétzlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Plan-
gebiets wurde die Art der baulichen Nutzung in allen Teilgebieten als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Dies entspricht zudem der auf den benachbarten Grundstiicken am Milows-
gang, Seegang, der Glambecker Nebenstrafte sowie der Carlstrafie pragenden Nutzung.
Damit wird eine gleichzeitige Integration von nicht stérenden (klein-}gewerblichen Nutzungen
nicht ausgeschlossen. Konflikte dieser Nutzungsart mit der sidéstlich an das Plangebiet an-
schlieRenden Grundsticksnutzung der Tanzkompanie sind nicht zu beflrchten.
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Um allerdings eine Storung durch neue Ansiedlungen innerhalb des Plangebiets zu vermei-
den, wurden die It. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen und an diesem Standort stéddtebau-

lich nicht vertretbaren Nutzungen ,Gartenbaubetriebe" und ,Tankstellen® génzlich ausge-
schlossen (Nr. 1.1 des Textteils).

Da im Teilgebiet 2 zum jetzigen Zeitpunki einige Hofgebaude zu Wohnzwecken genutzt wer-
den, soll dieser Bestand durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 geschltzt werden, solange
diese Gebaude erhalten und ggf. saniert werden.

Auf eine zusétzliche Ausweisung Uberbaubarer Grundstlicksflachen wurde bewusst verzich-
tet, um im Falle eines Riickbaus groRzugige Hof- und Griinbereiche zur Steigerung der
Wohnqualitét in diesem Teilgebiet zu fordern.

Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. Malles) der baulichen Nutzbarkeit der Grundstii-
cke entspricht die in den flnf Teilgebieten jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 dem in § 17 BauNVO geregelten Héchstmal. Angesichts der geplanten Grundstlicks-
grélen war es nicht erforderlich, dieses Nutzungsmalt zu reduzieren. Um gleichzeitig jedoch
sicherzustellen, dass mindestens die Hélfte des jeweiligen Grundstiicks als Griin-/ Gartenfia-
che gesfaltet wird und somit eine flr die Innenstadt von Neustrelitz typische hinreichende
Durchgriinung des Quartiers gewéhrieistet ist bzw. erhalten bleibt, wurde der Anteil, durch
den die GRZ durch Nebenanlagen, Garagen und Stellflachen Uberschritten werden kann, in
den Teilgebieten 3, 4 und 5 auf 0,1 (= 10 %) It. textlicher Festsetzung Nr. 1.2 begrenzt. Re-
sultierend aus der jetzigen intensiven Nutzung und Versiegelung in den Teilgebieten 1 und 2
sowie aus dem mit der Aufstellung des B-Plans verfolgten Ziel des Bestandsschutzes ist fur
diese beiden Teilgebiete eine Uberschreitung der Grundflichenzahl durch Nebenanlagen,
Garagen und Stellflachen geman § 19 BauNVO um 50 % (bis zu einer GRZ von 0,6) zulds-
sig.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit wurden entsprechend der vorhandenen und damit
pragenden Bebauung fir die in ibrer Struktur zu erhaltenden Teilgebiete 2 und 5 getroffen.
Gleiches gilt fir das Teilgebiet 1. Allerdings soll bei einem woméglich notwendigen Neubau
ein gewisser Gestaltungsfreiraum erméglicht werden, weshalb die Geschosszahl fiir dieses
Teilgebiet gemal B-Plan festgesetzt wurde. Da sich die Bebauung des Teilgebiets 4 in die
Umgebung einfligen soll, wurde dort die zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dies
betrifft grundsétzlich auch das Teilgebiet 3, fiir das die gleichen Festsetzungen hinsichtlich
allgemeiner Zulassigkeiten gelten. Um der dort vorhandenen Bebauung einen hinreichenden
Bestandsschuiz einzurdumen, wurde hierflr eine Aushahme mittels textlicher Festsetzung
Nr. 1.4 geregelt, woriliber dann im Einzelfall zu entscheiden ist.

Zur Vermeidung zu grofer Unterschiede in der Gebdudehdhe aufgrund eines Gbermatig
herausragenden Kellergeschosses wurde unter Nr. 1.5 des Textteils eine Obergrenze fiir die
Hohe des FertigfuRbodens des Erdgeschosses festgesetzt. Geringfligige Abweichungen
davon sowie von der Traufhdhenfestsetzung bis zu 10 % kénnen in Abhangigkeit von der
tatsachlichen Ausfiihrung des Gebaudes noch stadtebaulich vertretbar sein, weshalb darauf
bezogene Ausnahmeregelungen unter Nr. 1.5 der textlichen Festsetzungen aufgenommen
wurden.

Die Hohenangaben beziehen sich dabei jeweils auf die Hohe der das Grundstiick erschlie-
flenden offentlichen Verkehrsfléche.

5.3 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen und
Hochstmal zuldssiger Wohnungen

Da die vorhandene Bebauungsstruktur der Teilgebiete sowohl durch eine offene Bauweise
als auch durch ein einseitiges Heranbauen an eine Nachbargrenze gepragt ist, wurde die
offene sowie abweichende Bauweise, die alternativ festgesetzt wurde (textl. Festsetzung Nr.
2.1), fur die betreffenden Teilgebiete erméglicht. Dabei missen sich die Gebaude bei der
abweichenden Bauweise im Teilgebiet 2 in Anbetracht der momentanen Bebauung an der
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westlichen Grundstiicksgrenze und in den Teilgebieten 3 und 4 an der norddstlichen Grund-
stlcksgrenze, wie die Gebdude entlang der Glambecker Strafie, orientieren. Da die abwei-
chende Bauweise lediglich optional zur offenen Bauweise festgesetzt wurde, wird mittels der
textlichen Festsetzung Nr. 2.1 klargestelit, dass auch mit Garagen, die keine Zweigeschos-
sigkeit aufweisen und in Abstandsflachen normalerweise nicht zuldssig sind, der Grenzab-
stand unterschritien werden kann. Daraus ergibt sich eine gréRere Ausnutzbarkeit der
Grundsticke, die vor allem im Bereich des Seegangs mitunter sehr schmal sind.

Fur die Grundstiicke aller Teilgebiete wurde die Hausform Einzelhaus geregelt, was sich
ebenfalls aus der Gebietspragung ergibt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung wurde fiir die Teilgebiete 1 und 2 eine strallenbeglei-
tende Baulinie direkt an der Verkehrsflache festgesetzt. Entsprechend der Anordnung der in
der Nachbarschaft bereits bestehenden Geb&ude und im Hinblick auf eine zu erzielende
Bauflucht wurde entlang des Seegangs und Milowsgangs im Bereich der Teilgebiete 3 und 4
ebenfalls eine stralenbegleitende Baulinie festgesetzt. Allerdings wiirde eine Bebauung un-
mittelbar langs der Stralenkante des Seegangs wie auf der gegeniberliegenden Stralensei-
te aufgrund der sehr geringen Breite der Verkehrsflache zu einer ibermaRigen Einengung
des Straltenraums fiihren, weshalb ein Abstand von 5 m festgelegt wurde. Zudem wird damit
die Baufeldbreite vergréRert, was vor allem den schmalen Flurstiicken 28/1 und 29 dienlich
ist, da deren Bebauungsspielraum entlang des Seegangs aufgrund der Baufeldbreite selbst
bei Unterschreiten der nordostlichen Abstandsflaichen gem&R abweichender Bauweise ein-
geschrankt ist.

In Anbetracht der Tatsache, dass die Grundstiicksgrenzen keine gerade Linie bilden, wurde
die Baulinie 5 m hinter der Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 31/1 festgesetzt, um aufgrund
des Grundstlcksverlaufs auch an dieser Stelle 5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze zu ha-
ben. Das bedeutet, dass der Abstand an anderer Stelle grofier als 5 Meter ist. Aus Griinden
der Einheitlichkeit sowie Verkehrsflichenbreite wurde die Baulinie im entsprechenden Be-
reich am Milowsgang mit dem gleichen Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze des Flur-
stlicks 37/2 festgelegt. Allerdings wurde der Verlauf der Baulinie fiir das Grundstiick Milows-
gang 10 der aktuell vorhandenen Bebauung angepasst. Einer diesbezlglich vom Landesamt
fur Kultur und Denkmalpflege angeregten Aufnahme der Bauflucht dieses Geb&udes sowie
des Objekts Milowsgang 2 fir alle Gbrigen Grundstiicke (demnach entlang der strallenseiti-
gen Grundstiicksgrenzen) wurde nicht entsprochen. Eine derartige Pragung kann hier nicht
festgestellt werden und wére, &hnlich wie am Seegang, wegen der geringen Strallenbreite
auch nicht zu vertreten, zumal dadurch der Bestand auf den beiden (ibrigen bebauten
Grundstiicken im Plangebiet negiert werden wiirde.

Die beiden im Teilgebiet 5 gelegenen Solitdrgebdude bedlifen zur Bewahrung ihrer derzeiti-
gen stadtebaulichen Wirkung einer Freistellung entsprechend der jetzigen Anordnung, wes-
halb die Baufelder gemaf B-Plan festgesetzt wurden.

Die Stellung des Hauptbaukoérpers wurde aufgrund der prégenden Umgebungsbebauung in
den Teilgebieten 1 - 4 parallel zur Stralke festgesetzt.

Um in allen Teilgebieten sicherzustellen, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Aufstell-
flache fiir PKW verbleibt, miissen diese einen Mindestabstand zur strallenseitigen Grund-
stlicksgrenze von 5 m aufweisen (textl. Festsetzung Nr. 2.2).

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen wurde auf 15 m begrenzt, was zum einen
vor dem Hintergrund der festgesetzten Bauweise vollkommen ausreichen ist und zum ande-
ren hinreichend grof’e, zusammenhangende Griin-/ Gartenbereiche gewahrleisten soll. Flr
die Grundstiicke Milowsgang 6 und 8 wurde die Tiefe des Baufeldes bzw. die Baugrenze der
aktuellen Bebauung angepasst.
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Damit eine entsprechende Flexibilitét bei der Ausnutzung des Grundstiicks gegeben ist, eine
mogliche Verschattung des benachbarten Grundstlicks allerdings vermieden wird, diirfen
hofseitige (straBenabgewandte) Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 5 m (iberschritten
werden, sofern dabei nicht an andere Wohngrundstiicke ndher als 5 m herangebaut und zum
Schutz erhaltenswerter Badume ein Mindestabstand von 1,50 m zum Kronenbereich eingehal-
ten wird (textl. Festsetzung Nr. 2.3).

Ebenfalls hinsichtlich der zu erzielenden zusammenhingenden Griin-/ Gartenbereiche ist die
Errichtung von Garagen und Nebenanlagen aufierhalb der Baufelder gemaf Nr. 2.3 Satz 2
der textlichen Festsetzung nur ausnahmsweise zuldssig. In den Teilgebieten 3 und 4 kann
ein Vor- bzw. Zuriicktreten einzelner Gebaudeteile vor bzw. hinter die Baulinie noch stadte-
baulich vertretbar sein, sodass dies durch die textliche Festsetzung Nr. 2.4 geregelt wurde.

Um nicht gewollten Geschosswohnungsbau (siehe Pkt. 5.1 der Begriindung) zu unterbinden,
sind in eben genannten Teilgebieten in den neu errichteten oder umgenutzten Wohngebau-
den hochstens jeweils zwei Wohnungen zuléssig (textl. Festsetzung Nr. 2.5).

5.4 Verkehrsflachen/ ErschlieRung

Die medienseitige Ver- und Entsorgung ist in Form von vorhandener Wasser-, Gas- und
Stromleitungen bzw. einer Mischwasserkanalisation gesichert.

Die Erschliebung des B-Plangebiets ist liber die tangierenden Strafken, die vor Kurzem erst
saniert wurden, gegeben. Darliber kdnnen auch die Grundstiickszufahrten sichergestellt wer-
den. Eine Durchwegung wird durch einen 2 m breiten FuRweg bezweckt.

5.5 Griinflachen

Ein von der Stadt beauftragtes Bodengutachten hat ergeben, dass das im Teilgebiet 4 gele-
gene stadtische Grundstiick Flurstiick: 28/2 insgesamt ungiinstige Baugrundverhéltnisse
aufweist. Sowoh! deshalb als auch aus topographischen Griinden wird hier von einer mégli-
chen Ausweisung iiberbaubarer Grundstlcksflachen abgesehen und der Bereich als private
Grinftache mit ca. 1000 m? festgesetzt. Hinzukommend wird damit ein Teil der momentan
das Teilgebiet 4 dominierenden Grinstruktur erhalten.

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 geméR § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Priifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhéngig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprift, inwieweit Belange des Umweltschutzes beriihrt werden.
Dabei konnte festgestellt werden, dass bezliglich 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 Larmbelastung innerhalb des Gebiets, die iber 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 Plangsbiet
tangierenden Strafien ausgeschlossen werden.

Unmittelbar von der Planung ausgehende Beeintréchtigungen betreffen aufgrund der geplan-
ten baulichen Nutzung bisher zum Teil unbebaute Griinflachen und damit verbundene zu-
satzliche Flachenversiegelungen. Allerdings wird seitens der Stadt eingeschétzt, dass diese
Beeintrachtigungen als vertretbar zu bewerten sind.
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Dies ergibt sich im Wesentlichen aus folgenden Sachverhalten:

« Das Plangebiet ist zum Teil bereits durch bauliche Anlagen geprégt.

» Durch die Festsetzung zur Beschrénkung der Uberschreitung der Grundfliachenzahl wird
sicherstellt, dass mindestens 50 % der Grundstiicksfléchen in den Teilgebieten 3, 4 und
5 sowie mindestens 40 % in den Teilgebieten 1 und 2 baulich nicht genutzt und somit der
Versiegelungsgrad des Bodens minimiert wird.

+ Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Baugrundstlicken zur Versi-
ckerung gebracht werden (textl. Festsetzung Nr. 3.4), sodass es auch kiinftig zum gro-
Ren Teil der Grundwasserneubildung dient.

« Die mit der Bebauung verbundene Wegnahme von (vorwiegend Obst-) Bdumen wird
durch die Festsetzung von Neupflanzungen ausgeglichen.

Des Weiteren gab es im Rahmen der Bestandserfassung bzw. Prifung der Belange des
Umweltschutzes vor Ort keine Anhaltspunkte fiir die Betroffenheit von geschiitzten Arten, die
im Zusammenhang mit der Realisierung dieses B-Plans steht. Da sich dieser Tatbestand im
Laufe der Zeit &ndern kann, ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass im Zuge einer spateren
Planrealisierung auf Teilstandorten ggf. artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt sein
kénnten. In diesem Zusammenhang wird auf die diesbeziigliche Beachtung der Regelungen
des Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen (insbesondere §§ 39, 44 und 45).

Die genannte Anpflanzung von Baumen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 (ergénzt
um eine Frist der Durchfiihrung der Pfltanzungen unter Nr. 3.3) sichergestellt, wonach auf
den neuen Hausgrundstiicken in der Regel pro angefangene 800 m? ein Baum zu pflanzen
ist. Zum Schutz von Gehélzen im B-Plan wurde die textliche Festsetzung Nr. 3.1 vorgese-
hen. Die Regelungen zum Erhalt bzw. zur Pflege dieser neu zu pflanzenden sowie der zu
erhaltenden Badume entsprechen denen der stidtischen Satzung zum Schutz von Gehdlzen.
Wesentlich ist auch die Tatsache, dass die Erschlieffung dieses innenstadtnahen Wohnquar-
tiers, wie in Punkt 1 der Begriindung bereits angesprochen, zu einer positiven Klimabilanz
beitragt und demzufolge als durchaus positiv im Vergleich zu zentrums- bzw. versorgungs-
ferneren Standorten zu bewerten ist.

5.7 Bauordnungsrechtliche ortliche Bauvorschriften

Geman 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. Allein die
Lage des Plangebiets im Stadtkern der Stadt Neustrelitz und das damit einhergehende Er-
fordernis einer Begrenzung des individuellen Gestaltungsrahmens rechtfertigt den getroffe-
nen Regelungsumfang, ohne den gebotenen Spielraum fiir die Objektplanung génztich zu
negieren. Die dementsprechend unter Nr. 4.1 und 4.2 des Textteils getroffenen Festsetzun-
gen zur Dach- und Fassadengestaltung sowie in der Planzeichnung erfolgten Festsetzungen
zu Dachformen und -neigungen orientieren sich an den die Umgebung und den Bestand in
den Teilgebieten pragenden Farben und Materialien. Die in Bezug auf die Teilgebiete 3 und
4 getroffenen Festsetzungen sollen entsprechend den eingangs formulierten Entwicklungs-
absichten eine moderne Bebauung mit Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter erméglichen.
Die Stadt unterstitzt die Nutzung regenerativer Energiequellen, weshalb unter Nr. 4.1 des
Textteils ausdriicklich darauf Bezug genommen wird. Allerdings sollen aus stadtgestalteri-
scher Sicht Gberproportionale Dacher im Zusammenhang mit einer ggf. angestrebten Ver-
groBerung der Flachen zur Nutzung von Solarenergie unterbunden werden, weshalb die pro-
zentuale Ausnutzung der Dachflache flr Solaranlagen die entsprechende Geb&udegrundfli-
che nicht Gberschreiten darf. Um ein optisches Hervortreten dieser Anlagen so gering wie
mdglich zu halten, sind Aufstdnderungen ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Verwen-
dung von Solaranlagen auf Dachern bestehender Gebdude wurden entsprechend denkmal-
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pflegerischer Belange getroifen, da das Plangebiet im Denkmalbereich gelegen ist und somit
der Schutz bzw. das Bewahren des historischen Stralenbildes Beachtung finden muss.

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden, weshaib auch hierzu entsprechende einschrinkende Fest-
sefzungen unter Nr. 4.3 des Textteils erforderlich sind. Die Begrenzung der Hohe der stra-
enseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausflithrung (mit der Méglichkeit
im Einzelnen abzustimmender Abweichungen) soll sicherstellen, dass wie im gesamten
Stadtkernbereich der StraRenraum primér durch die Bebauung und erst sekundar durch Ein-
friedungen gepragt wird.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4.4 wird geregelt, dass im Einzelfall stddtebaulich ver-
tretbare Abweichungen zugelassen werden kdnnen. Da dies jedoch entscheidend von der
Gesamtgestaltung des Gebaudes abhdngt, muss sich die Stadt einen diesbeziiglichen Er-
messens- bzw. Entscheidungsspielraum vorbehalten.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden vier nach Auffassung der Stadt flir die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebist relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich tiber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V beziiglich eventuell auftretender archdologischer Funde (Nr. 5.1) bzw. in Bezug auf
die fir das Plangebiet geltende Denkmalbereichsverordnung (Nr. 5.2) auf eventuelle Ge-
nehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberfla-
chengewdssern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (Nr. 5.3) sowie auf Rege-
lungen des Naturschutzausfihrungsgesetzes beziiglich geschiitzter Baume (Nr. 5.4).

Die Lage des Plangebiets im Denkmalbereich ,Stadt Neustrelitz* begriindet eine Genehmi-
gungspflicht fiir die benannten Vorhaben im Plangebiet, unabhéngig davon, ob sie von einer
mit Inkrafttreten des B-Plans eingetretenen Baugenehmigungsfreiheit erfasst werden. Die
Genehmigung ist gegenilber der unteren Denkmalschutzbehérde, dem Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte, 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 Genehmigungs-
behorde flr die zu stellenden Antrdge u. a. auf Abbruch, Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung 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 moglichen Férderung
von Rickbau- und Aufwertungsmafnahmen hat.

6. Realisierung der Planung

Teile des Plangebiets (Flurstiicke 28/1, 28/2, 30/2, 30/3, 37/3, 38 und 39) befinden sich im
Eigentum der Stadt. Sie hat deshalb direkten Einfluss auf die Verwirklichung des B-Plans in
diesem Bereich. Die Vermarktung der entsprechenden Grundstiicke ist unmittelbar nach
Abschluss des B-Planverfahrens vorgesehen. Demgegeniiber liegen die restlichen Flurstii-
cke ausschlieflich in der Hand privater Grundstiickseigentiimer. Nahere Absichten ihrerseits
sind derzeit nicht bekannt.

Prinzipiell ist eine kurzfristige Umsetzung des B-Plans aufgrund der vorhandenen verkehrli-
chen und medienseitigen ErschlieBung maglich.
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7. Flichenbilanz

GesamtgroRe:
Allgemeine Wohngebiete:

Grunflachen:
Verkehrsflachen/ Zweckbestimmung FuRweg:

Neustrelitz, 40.62. 2043

ca. 1,71 ha

ca. 1,59 ha
ca. 0,10 ha
ca. 0,02 ha

/‘Vg/

Grund
Blrgermeister

(

<o,
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