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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66/11 ,Ehemaliges Krankenhausgelande/ Carolinenstift"

1. Rechtsgrundlagen/ Planverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plans) basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen
des Baurechts:

- Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBIL. | S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 446)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V)
In der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. S. 102), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Geselzes vom 20.05.2011 (GVOBI. M-V S. 323)

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a BauGB wurde fir die Aufstellung des B-Plans
nicht zuletzt wegen der Absicht der méglichst kurzfristigen Schaffung des Baurechts das be-
schleunigte Verfahren angewendet. Dies fuflt auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine Mafdnah-
me zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Aktivierung des brach lie-
genden ehemaligen Krankhausgelandes in der Innenstadt von Neustrelitz im Sinne einer Nach-
verdichtung geman § 13a (1) Satz 1 BauGB dar.

Dies wird zudem durch den Aspekt gestitzt bzw. erméglicht, dass die im B-Plan vorgesehene
Gréfte der Grundflache wesentlich unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB geregelten GréRe
von bis zu 20.000 m? liegt.

Des Weiteren wird das Kriterium erflillt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegt, vorbereitet oder be-
grindet 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 diesbeziigliche Lan-
desrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-Plans zur Art und
zum Mal} der Nutzung sowie zur verfigbaren bebaubaren Grundstiicksfiache 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 An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen, auf die
vorliegende Planung zu. Derartige Gebiete befinden sich nicht in einem Umgebungsbereich zum
Plangebiet, in dem entsprechende Beeintréachtigungen vermutet werden miissen.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz hat am 15.12.2011 die Aufstellung des B-Plans Nr.
66/11 flir das Gebiet ,Ehemaliges Krankenhausgeldnde/ Carolinenstift* beschlossen. Damit wird
das Ziel einer Neuordnung des Gebiets auf der Grundlage des 2011 durchgefiihrten Planungs-
wettbewerbs ,Carolinenstift am Hafen* verfolgt.

Das Gelédnde des ehemaligen DRK-Krankenhauses in der Semmelweisstraflte soll neu geordnet
werden. Die derzeitige Eigentlimerin der Liegenschaft, die Neustrelitzer Wohnungsgesellschaft
mbH (Neuwo), beabsichtigt auf dem gesamten Gelédnde neuen Wohnraum herzustellen. Dabei
soll es zukinftig von der Mietwohnung bis zum Eigenheim unterschiedliche Angebote geben.

Das Haupthaus des ehemaligen Krankenhauses (,Carolinenstift*), welches als Einzeldenkmal
unter Schutz gestellt ist, wird derzeit nicht genutzt, der Erhalt des Gebaudes ist bei [dngerfristi-
gem Leerstand geféhrdet. Daher ist eine Sanierung der bestehenden denkmalgeschiitzten Ge-

2



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 66/11 ,Ehemaliges Krankenhausgelande/ Carolinenstift*

baude, durch die neuer Wohnraum entstehen soll, dringend erforderlich. Als Aufwertung des
Gebiets erfolgte bereits ein punktueller Riickbau einzelner nicht erhaltenswerter Gebdude und
Nebengebiude. Die dadurch entstandene freie Flache im Inneren des Gebiets wird im Sinne
einer Nachverdichtung zu einem Eigenheimstandort mit ,Gartenstadtcharakter” umgestaltet und
erfiillt die derzeitige Nachfrage nach Wohneigentum inmitten der Stadt.

In dem Plangebiet tritt die Neuwo als Vorhaben- und ErschlieBungstrégerin auf. Nach Fertigstel-
lung der ErschlieRungsarbeiten soll ein Abverkauf erschlossener, unbebauter Grundstiicke an
einzelne, private Bauherren erfolgen.

3. Lage/ raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im historischen Stadtkern von Neustrelitz, im Bereich des ehemali-
gen DRK-Krankenhauses. Der Standort liegt zwischen Marktplatz und Stadthafen. Dadurch ist
eine sehr gute Infrastruktur mit Geschéften des taglichen Bedarfs, Apotheken, Arzten, Banken,
Gaststatten, u. v. m. in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Es grenztim Westen und Norden unmittelbar an die Semmelweisstrafie (LandesstralRe L 25), im
Osten an private Grundstiicke, die vorrangig durch zweigeschossige Wohn- und gewerblich
genutzte Gebaude gekennzeichnet sind, und im Siden an den Wartburggang.

Sowohl die Semmelweisstralie als auch der Wartburggang sind éffentliche Verkehrsflachen und
stehen der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes zur Verfligung.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flurstlicke 32/1, 33/3, 38/1, 39/1, 40/2, 40/3, teil-
weise 40/4, 41/1, 4112 4211, 4212, 42/3, 43, 44/2 der Flur 23 der Gemarkung Neustrelitz mit ei-
ner Gesamtgréfiie von 20.268 m2.

4. Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan ist geman § 8 (2) Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Fir die Stadt Neustrelitz liegt ein Flachennutzungsplan vor, der seit dem 13.12.2003 wirksam
ist. Fir den Planbereich stellt der Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache (W) dar und kenn-
zeichnet das ehemalige Krankenhaus mit dem Zeichen ,Gesundheitlichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen®. Aufgrund der diesen Grundziigen der stadtebaulichen Entwick-
lung entsprechenden Festsetzungen der Baugebietsnutzung wird dem Entwicklungsgebot aus
dem Flachennutzungsplan entsprochen. Eine Berichtung des F-Plans in Form der Herausnah-

me des vorgenannten Piktogramms wird nach Abschluss des B-Planaufstellungsverfahrens vor-
genommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans folgen den Zielen des Regionalen Raumentwicklungs-
programms (RREP) Mecklenburgische Seenplatte, wonach der Verdichtung bebauter Gebiete
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfldchen einzurdumen ist (siche RREP S. 62).

Eine weitere Planungsgrundlage zur Erarbeitung des Bebauungsplanes ist das Stadtteilkonzept
,Stadtkern® von 2005, das auf dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) basiert. Im
Aufstellungsverfahren zum B-Plan wurden seine Inhalte bzw. strategischen Entwicklungsziele
entsprechend berucksichtigt.

Im Integrierten Regionalen Entwicklungskonzept (IREK, 2004) der Stadt Neustrelitz wurden Al-
leinstellungsmerkmale und Vernetzungspotentiale der Stadt aus regionalraumlichem Blickwinkel
herausgearbeitet. Dem Dreieck Markt-Schlossgarten-Stadthafen wurde dabei eine wesentliche
Rolle in der Stadieniwicklung zugeschrieben. Die funktionale und raumliche Verknlpfung dieser
Aktionsraume, z. B. durch Sanierungsmalnahmen, wird dabei als wesentliches Ziel benannt.



Begrilndung zum Bebauungsplan Nr. 66/11 ,Ehemaliges Krankenhausgelande/ Carolinenstift”

5. Grundziige der Planung
5.1 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, das Gelénde des ehemaligen DRK-Krankenhauses wieder in die ge-
wachsene Struktur von Neustrelitz einzufiigen und mit einer neuen, dem Fl&chennutzungsplan
entsprechenden Wohnnutzung zu verbinden. Die leer stehenden Gebadude und die brach lie-
gende Innenfldche wirken durch den derzeitigen Zustand als trennendes Element innerhalb des
fur die Stadt Neustrelitz wichtigen Dreiecks Markt-Schlossgarten-Stadthafen und stellen damit
ein stadtebauliches Defizit dar. Mit der Sanierung der bestehenden Gebdude und der Schaffung
eines modernen Wohngebiets mit drei verschiedenen Haustypen wird flir die Stadt ein qualitativ
hochwertiges stadtisches Geldnde wieder akfivier.

Abgeleitet aus der Analyse des Standortes, den Ergebnissen des Planungswettbewerbs und
den ubergeordneten Zielen der regionalen Entwicklung lassen sich folgende Leitsatze fiir die
Planung zusammenfassen:

- Erhaltung und Stérkung der Siedlungsstruktur durch Nachnutzung/Verdichtung

- Schaffung von neuem Wohnraum zur bedarfsgerechten Versorgung der Bevdlkerung
in moderner Architektursprache

- Erhaltung, Aufwertung und addquate Nachnutzung denkmalgeschiitzter Gebéude
zur Vitalisierung des historischen Stadtkerns

Ausgehend von den genannten Leitsdtzen wurde das stadtebauliche Konzept erarbeitet.

Im Kern des Vorhabens steht die Wiedernutzbarmachung des Hauptgebaudes des ehemaligen
Krankenhauses, des ,Carolinenstifts®. Das flir die Stadt représentative Gebdude soll durch die
Sanierung und die geplante Funktion in seiner stadtebaulichen Bedeutung erhalten bzw. ge-
starkt werden. Die bestehende Grinflache bzw. der Baumbestand vor den Gebduden an der
Semmelweisstralie wird erhalten und durch befestigte FuRwege und Aufenthaltsfléchen als
platzartige Aufweitung gestaltet. Vorgesehen ist, mit Mitteln der Freiraumgestaltung dem Vor-
platz eine urbane Qualitat mit hohem Aufenthaltswert zu verleihen. Die weiteren Bestandsge-
baude, die im B-Plan als Einzeldenkmale gekennzeichnet sind, solien ebenfalls saniert werden
und einer neuen Nutzung (Wohnen) zugefihrt werden.

Im Inneren des Plangebietes entsteht ein neues Wohnquartier mit verschiedenen Angeboten
von Wohnraum. Beginnend mit einer zweigeschossigen Reihenhausbebauung in zwei 3-er
Hausgruppen und einer Hausgruppe bestehend aus finf Einzelgeb3uden zieht sich die neue
Bebauung auf das Geldnde. Dieser Haustyp bietet ca. 120 m2 Wohnflache. Daran schlielit eine
eingeschossige Wohnhausbebauung mit Einzelhdusern an. Diese Gebédude zeichnen sich durch
die gegeneinander versetzten Pultddcher aus. Hierfur sind acht Grundstiicke vorgesehen. Im
Siden des Plangebiets ist eine besondere Reihenhausbebauung geplant, die als Gesamtge-
baude wirkl. Eine private Grinfiache ist als Gemeinschaftsflache vorgesehen. Durch die einheit-
liche Ausflihrung der Neubauten in Formsprache, Farb- und Materialwahl entsteht ein homoge-
nes modernes stédtebauliches Gesamtensemble.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Art der baulichen Nutzung fiir das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dadurch sind neben der
Wohnnutzung auch der Versorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 66/11 ,Ehemaliges Krankenhausgeldnde/ Carolinenstift’

zugelassen werden. Um allerdings eine Stdrung durch neue Ansiedlungen sowohl innerhalb des
Plangebiets als auch auf benachbarte Wohngrundstiicke auszuschlielen wurden die It. BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen, an diesem Standort stadtebaulich nicht vertretbaren Nutzungen
.Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen” géanzlich ausgeschlossen (Nr. 1.1 des Textteils).

Im gesamten Gebiet ist das nach § 17 BauNVO geregelte Héchstmal der Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt worden. Einerseits wegen der geringen Grundstiicksgroften in Ver-
bindung mit der bezweckten kompakten Nachverdichtung und andererseits vor dem Hinter-
grund, dass aufgrund der weitestgehend auf die liberbaubaren Grundstiicksflachen beschrank-
ten baulichen Nutzungen ausreichende Griinbereiche auf den jeweiligen Grundstiicken gewahr-
leistet sind, wurde mittels der fextlichen Festsetzung Nr. 1.2 fiir die Teilgebiete WA 7, WA 12
und WA 14 die Moglichkeit offeriert, dass die ansonsten insbesondere nur auf Nebenanlagen
und Garagen sowie Stellflachen mit ihren Zufahrten (im Sinne § 19 (4) BauNVO) begrenzte U-
berschreitung der GRZ auch durch Hauptanlagen erfolgen kann. Nicht zuletzt um dies zu kom-
pensieren, wurde flr die Teilgebiete WA 8 — 11, WA 13 und WA 15 eine Uberscheitung der zu-
lassigen Grundflache durch die in § 19 (4) BauNVO bezeichneten baulichen Anlagen hdchstens
bis zu einer GRZ von 0,5 festgesetzt.

Zur Vermeidung zu grolRer Differenzierungen bezlglich der Gebaudehdéhen und damit zur Si-
cherstellung der bezweckten homogenen Bebauung wurden in der Planzeichnung Trauf- und
Gebaudeoberkantenhéhen festgesetzt. Geringfligige Abweichungen bis zu 10 % kdénnen in Ab-
héngigkeit von der tatséchlichen Ausfilhrung des Gebaudes noch stadtebaulich vertretbar sein,
weshalb darauf bezogene Ausnahmeregelungen unter Nr. 1.3 der textlichen Festsetzungen auf-
genommen wurden. Ergénzend dazu wurde hier geregelt, dass sich die Hohenangaben dabei
jeweils auf die Hdhe der das Grundstiick erschlieffenden &ffentlichen Verkehrsflachen beziehen.

Die festgesetzten Geschossigkeiten fir die Neubebauung wurden auf der Grundlage des mit der
Vorhabentragerin abgestimmten Bebauungskonzepts festgesetzt und entsprechen hinsichtlich
der vorhandenen Gebdude dem Bestand.

5.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstlicksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

Mit der bis auf fur das ehemalige Carolinenstift, fur das eine derartige Regelung als nicht erfor-
derlich angesehen wurde, im gesamten Plangebiet festgesetzten offenen Bauweise soll trotz der
angestrebten kompakten Nachverdichtung eine relativ aufgelockerte, d. h. durch entsprechende
Grenzabsténde gepragte, Bebauungsstruktur gewahrleistet werden.

Durch die Lange des am Wartburggang geplanten Reihenhauses wurde es erforderlich, unter
Nr. 2.1 der textlichen Festsetzungen eine Uberschreitung der ansonsten in dieser Bauweise auf
50 m begrenzten Gebdudeldnge zuzulassen.

Zur Gewahrleistung zusammenhangender Griinbereiche aufgrund der ohnehin kompakten Be-
bauung wurden geman textlicher Festsetzung Nr. 2.2 Garagen und Nebenanlagen aulierhalb
der Oberbaubaren Grundstiicksfiache ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon ist lediglich die
dafir ausdricklich in der Planzeichnung festgesetzie Flache.

Dort wo die Bebauungskonzeption es ermdglicht, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Auf-
stellfldche fur PKW verbleibt, wurde mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 sichergestellt, dass
diese einen Mindestabstand zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze von 5 m einhalten. In den
Bereichen, in denen dieses nicht gewahrleistet werden kann, wurde mittels Festsetzung von
Gemeinschaftsstellpldtzen die nur eingeschrinkte Moglichkeit zur Unterbringung von mehr als
einem PKW auf dem eigenen Grundstlick zumindest teilweise kompensiert.

Die in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen zur Stellung des Hauptbaukérpers erfolg-
ten in Anpassung an die mit der Vorhabentragerin abgestimmte Bebauungskonzeption bzw. der
tatsachlichen Ausrichtung der Bestandsgebaude.



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 66/11 ,Ehemaliges Krankenhausgelande/ Carolinenstift"

5.4 Verkehrsflichen/ ErschlieBung

Die verkehrliche HaupterschlieRung des Gebietes erfolgt liber die Semmelweisstralie im Nord-
westen und die daran anschlielenden im Inneren des Plangebiets gelegenen Planstralien A
und B. Die Planstrale A, die dffentlich gewidmet werden soll, dient der Erschliefiung der neuen
Wohngebdude im Inneren des Gebiets sowie der Sicherstellung einer &ffentlich nutzbaren
Durchwegung, wahrend Uber die Planstralle B die Zugénglichkeit des Haupigebdudes des e-
hemaligen Krankenhauses von Siidosten ermoglicht wird. Beide Strallen miinden in den sidlich
entlang des Plangebiets verlaufenden Wartburggang. Unter Ber{icksichtigung der geplanten
Nutzerstruktur wird ein vom Stralbenverkehr relativ freier innerer Bereich (Verkehrsberuhigter
Bereich) geplant. Die Wohnbaufl&chen am Wartburggang werden von hier iber den siidlichen
Teil der Planstralle A mittels einer privaten Zufahrt erschlossen. Dies erfolgt bei der ndrdlichen
Reihenhausbebauung Gber die private Zufahrt zur angrenzenden Stellplatzanlage des Quartiers
Zierker Stralle 9 — 12 sowie ber eine private Strafle (Planstraie C). Die hierfur notwendigen
rechtlichen Mafinahmen zur Nutzung der Zufahrt regelt die Vorhabentrégerin, die Neuwo, mit
dem Grundstiickseigentiimer der o. g. Flurstiicke und ist im Ubrigen Gegenstand des zwischen
der Stadt Neustrelitz und der Neuwo abgeschlossenen stédtebaulichen Vertrags.

Das Stellplatzkonzept sieht ca. 50 Stellpldtze vor, die an den jeweiligen Erschlieungsstrafien
angeordnet sind und in der Planzeichnung ausgewiesen wurden.

Die geplanten Neubauten verfugen tiber Garagen und reduzieren dadurch die notwendigen
Stellflaichen im Straflenraum sowie auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die ErschlieBung des Plangebiets mit den technischen Ver- und Entsorgungsmedien (Wasser,
Abwasser, Elektroenergie, Telekommunikation, Gas, Fernwarme) ist (iber die vorhandenen Lei-
tungen, die sich im Straftenraum Semmelweisstrafie bzw. Wartburggang befinden, méglich.
Hierzu ist eine entsprechende Konkretisierung im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt, in
der detaillierte Angaben zu Leitungsfiihrung, Dimensionierung usw. enthalten sind.

5.5 Grunordnung

Wie bereits unter Punki 1 dargelegt, erfolgt die Aufstellung des B-Plans gemaf § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren. Dabei wird auf die Erstel-
lung des Umweltberichis verzichtet.

Gemal § 13a (2) Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a (3) S. 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Damit entféllt die Verpflichtung zu Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, die sich bedingt durch
die Eingriffe in den Naturhaushalt ergeben.

Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der Erarbeitung des B-Plans geprift, inwieweit
Belange des Umweltschutzes berlihrt werden. Dabei konnte festgestellt werden, dass beziiglich
der zu beriicksichtigenden Belange eines hinreichenden Larmschutzes bzw. der Vermeidung
von Larmkonflikten keine negativen Auswirkungen durch die Planung bzw. Beeintrdchtigungen
der neuen Nufzungen zu erwarten sind. Eine Larmbelastung innerhalb des Gebiets, die Gber die
in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) verankerten Orientierungswerte hinausgeht, kann
wegen des zusatzlich zu erwartenden geringen Anliegerverkehrs sowie aufgrund der Bedeutung
der das Plangebiet tangierenden Stral}en ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet war vormals intensiv mit Gebauden und Anlagen des ehemaligen Krankenhau-
ses, die zum Teil zurlickgebaut wurden, bebaut. Die nun geplante Eigenheimbebauung mit Gar-
tenstadtcharakter weist demgegenilber keinen erhdhten Versiegelungsgrad auf, sodass sich
diesbezlglich durch die Planung keine negativen Auswirkungen insbesondere auf das Schutz-
gut Boden ergeben.

Zudem gibt es derzeit keine Anhaltspunkte dafir, dass geschitzte Arten aufgrund des mit dem
B-Plan neu geschaffenen Baurechts betroffen sein kénnten.
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Mit der Bebauung ist die Wegnahme einzelner vorhandener Baume verbunden. Die Wegnahme
fihrt jedoch nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen bzw. negativen Auswirkungen auf die Um-

welt, zumal sie durch geplante Neupflanzungen ausgeglichen werden (siehe textliche Festset-
zungen Nr. 3.1 und 3.2).

5.6 Bauordnungsrechtliche ortliche Bauvorschriften

Da sich das gesamte Plangebiet im historischen Kern der Stadt Neustrelitz befindet, sind Vor-
gaben fir die Gestaltung der Neubauten unbedingt erforderlich. Somit kann einerseits eine qua-
litativ hochwertige moderne Architektur unterstiizt werden und andererseits eine Wahrung des
Stadtbildes mittels entsprechender Vorgaben durchgesetzt werden. Fur die duRere Gestaltung
der bauiichen Anlagen sind deshalb gemaf § 86 LBauO M-V i. V. m. § 9 (4) BauGB Regelun-
gen festgesetzt. Diese Festsetzungen, die unter Punkt 4 im Textteil des Bebauungsplanes ge-
regelt sind, sollen eine Homogenitat der Bebauung sicherstellen. Um hiervon stédtebaulich noch
vertretbare Abweichungen zulassen zu kénnen, wurden jeweils entsprechende Ausnahmerege-
lungen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Demnach sind grundséafzlich die Fassaden der Neubauten in einem einheitlichen Farbton (cre-
meweil}) auszuftihren. Auch fir die vor- und zuriickspringenden Gebaudeteile wurde im Sinne
der Homogenitdt der Bebauung eine gleichartige Gestaltung der hierflr vorgesehenen Fassa-
denklinker festgesetzt. Vor dem Hintergrund der fiir den historischen Stadtkern typischen Dach-
farben wurde zudem fir alle Dachflachen der Neubauten ein naturroter Farbton festgesetzt. Um
den aktuellen Anforderungen des Klimawandels auch bei der duleren Gebiudeplanung gerecht
zu werden, ohne grundsatzliche Erfordernisse der Stadtgestaltung innerhalb des ,Stadtdenk-
mals Neustrelitz® zu negieren, wird die Moglichkeit erdffnef, Dacher von Nebengebduden auch

Zu begriinen sowie in die Dacher der Neubauten auch Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zu
integrieren.

Da durch die Art, Hohe und Materialitdt/Gestaltung von Einfriedungen der Gesamtcharakter ei-
nes Wohngebiets entscheidend beeinflusst werden kann, wurde zur Sicherstellung einer einheit-
liche Gestaltung, die den ,Garienstadtcharakter” unterstreicht, in der textlichen Festsetzung Nr.
4.3 geregelt, dass die Einfriedungen eine maximale Héhe von 1,5 m nicht Giberschreiten und nur
in Form von Hainbuchenhecken ausgefiihrt werden diirfen.

In Anlehnung an die im Teilgebiet WA 5 noch vorhandene historische Mauer wurde davon ab-
weichend fir die Einfriedungen der Grundstiicke dieses Teilgebiets sowie der WA 4 und 7 am
Wartburggang festgesetzt, dass diese einheitlich aus Mauerwerkspfeilern in hellem bis hellrotem
Mauerwerk mit einer maximalen Héhe von 2,0 m und Ausfachungen gleichen Materials mit einer
maximalen Hbhe von 1,8 m ausgefihrt werden miissen. Dies sowie der Erhalt der vorgenannten
Mauer kommen entsprechenden Forderungen der Denkmalbehérde nach.

Neben den baugestalterischen Festsetzungen wurde unter Nr. 4.4. der textlichen Festsetzungen
eine Regelung zu Abstandsflachen getroffen, die sicherstellt, dass nicht nur frei stehende son-
dern auch mit dem Hauptgeb&ude nur liber eine gemeinsame Aufenwand verbundene und so-
mit in dieses integrierte Garagen auf eine Grundstlicksgrenze bzw. im mindestens 3 m betra-
genden Abstandsbereich errichtet werden kénnen. Um den mit der Abstandsflachenregelung
der Landesbauordnung ebenfalls bezweckten Brandschutz gegenliber den betreffenden Nach-
bargrundstiicken nachzukommen, wurde diese Regelung mit einer entsprechenden Bedingung
an hinreichende bauliche Brandschutzvorkehrungen verkniipft.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden finf fir die Bebauung bzw. Nutzung im Plangebiet relevante
Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Gbernommen. Dies betrifft Verweise auf die
Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes M-V beziiglich eventuell auftretender ar-
chéologischer Funde (5.1) und bezliglich der Einzeldenkmaéler (5.2) bzw. die in Bezug auf die flr
das Plangebiet geliende Denkmalbereichsverordnung (5.3), auf eventuelle Genehmigungs- bzw.
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Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberflachengewdéssern It. Wasser-
haushalts- bzw. Landeswassergesetz (5.4) sowie auf Regelungen des Naturschutzausfih-
rungsgesetzes beziglich geschiitzter Baume (5.5).

Die Lage des Plangebiets im Denkmalbereich ,Stadt Neustrelitz® begrindet eine Genehmi-
gungspflicht fur die unter Nr. 5. 3 benannten Vorhaben im Plangebiet, unabhéngig davon, ob sie
von einer mit Rechtskraft des B-Plans eingetretenen Baugenehmigungsfreiheit erfasst werden.
Die Genehmigung ist gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehorde, dem Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte, zu beantragen.

Entsprechendes ergibt sich aus der Lage des Plangebiets im Erhaltungs- und Sanierungsgebiet,
worauf unter Nr. 6.1. hingewiesen wird. Hier ist die Stadt die Genehmigungsbehdrde fiir die zu
stellenden Antrage u.a. auf Abbruch, Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von bauli-
chen Anlagen aller Art.

Unter Nr. 6.2 wird auf das Stadtumbaugebiet, in welchem sich das Plangebiet ebenfalls befin-
det, hingewiesen, wobei dies vorrangig Relevanz bezuglich der hier mdglichen Férderung von
Rickbau- und AufwertungsmafRnahmen hat.

Beziiglich der Umsetzung des B-Plans ist zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Neu-
strelitz ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden, worauf unier Punkt 6.3 hingewiesen
wird (Weiteres hierzu: siehe Punkt 7).

5.8 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Umsetzung einer energieeffizienten Wohngebietsplanung erfordert eine individuelle Auslo-
tung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der konkreten Planung des Gebaudes hin-
sichtlich energieeffizienter Heizungssysteme, der Optimierung des Energieverbrauches und der
Erhdhung des Anteils der erneuerbaren Energien am Primarenergieverbrauch.

Bei den planungsrechtiichen Festsetzungen sind nicht nur energetische Gesichtspunkte son-
dern auch alle anderen stadtebaulichen Belange gem. § 1 (5), Satz 2 BauGB zu beriicksichti-
gen,

GroBRe Potentiale bestehen in der Reduzierung des konventionellen Heizenergiebedarfes.

Im Rahmen der Energieversorgungsplanung sind Reduktionspotentiale mit der Bedarfsdeckung
durch erneuerbare Energie erreichbar.

Prinzipiell stehen eine Reihe anderer Moglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Ver-
figung, wie die Energiegewinnung durch aktive Sonnenenergienutzung, Warmepumpen, Geo-
thermie, die Nutzung von Solarelementen an der Fassade etc. Der Betrieb von Mini-BHKW's
wird umso effektiver, wenn sich mehrere Nutzer zu einer Anlagengemeinschaft finden. Die gré-
Reren Grundstiicke im Plangebiet sind auch flr den Bau von Horizontal-Absorbern (flache Erd-
kollektoren) im Zusammenhang mit dem Bau und Betrieb von Warmepumpenanlagen

geeignet. Anwendung kénnen auch Tiefensonden zur Nutzung von Geothermie finden. Weiter-
hin ist die Nutzung von Erdwarme-Systemen mdglich. Darlber hinaus sind fir die Nutzung von
Erdwarme mit Warmepumpen wasserrechiliche Anforderungen zu beachten. In Abhdngigkeit
von der Art der Erdwarmenutzung und der Betrachtung der potentiellen Risiken durch die ver-
wendeten Anlagenkomponenten kénnen unterschiedliche Vorschriften des Wasserhaushaltsge-
setzes einschlagig sein.

Im Gebiet kdnnen auch Niedrigenergie- und Passivhduser erstellt werden. Im Vergleich zum
derzeitig Ublichen Baustandard lassen sich durch Niedrigenergie-Bauweise bis zu 40 % Heiz-
wérme und durch Passiv-Bauweise bis zu 85 % einsparen.

Gemaél Anlage Nr. 7. - Warmenetze - zum Erneuerbaren Energien Warmegesetz (EEWarmeG)
ergibt sich, dass auch gelieferte Warme den Anforderungen des EEWarmeG entspricht.

Das Plangebiet wird mit Fernwarme versorgt. Hier gilt die Satzung Uber die offentliche Fern-
warmeversorgung der Stadt Neustrelitz (Fernwérmesatzung vom 14.03.2011).
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6. Wesentliche Auswirkungen des B - Plans

Ein zusatzlicher Flachenverbrauch findet nicht statt. Damit entspricht die Planung dem Gedan-
ken des § 13a BauGB nach einer bevorzugten Innenentwicklung von Siedlungen durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen bzw. Nachverdichtung zur Erhaltung und Weiterentwicklung der
bestehenden Siedlungsstruktur.

Durch die Integration des vorhandenen Bestandes an Bdumen und Gehdlzen in die geplante

Bebauungsstruktur und deren geplante Neupflanzung werden (berdies Auswirkungen auf den
Naturhaushalt minimiert.

Fur die umgebende Bebauung des Plangebietes bedeutet die geordnete Entwicklung der Flache
eine Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes. Durch die damit verbundene Nachnutzung
der erhaltenswerten Gebaude des ehemaligen Krankenhauses wird historisch wertvolle Bau-
substanz erhalten und zudem ein wichtiges Quartier innerhalb des denkmalgeschiitzten Stadt-
kerns aufgewertet.

7. Realisierung der Planung

Zur Sicherung der im B-Plan verankerten Bebauung wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen
der derzeitigen Vorhabentragerin, der Neuwo, und der Stadt Neustrelitz geschlossen. Gegens-
tand dessen sind die Gebaudebeschreibungen sowie entsprechende Bauverpflichtungen und
die Auflage die Inhalte dieses Vertrages in den Kaufvertrdgen mit Dritten zu sichern. Darliber
hinaus wird zudem die ErschlieRung dieses Bereichs sowie die Ubernahme der Planstrale A
durch die Stadt Neustrelitz geregelt. Auf dieser Grundlage plant die Neuwo, noch in diesem Jahr
mit der Realisierung der Planung zu beginnen und diese bis zum 31.12.2016 abzuschlieRen.

8. Stidtebauliche Daten/Flachenbilanz

Flachen m? Anteil in %
Gesamtflache 20.268 100
Allgemeine Wohngebiete ' 14.519 71,6
Offentliche Verkehrsflachen 2.500 12,3
Private Verkehrsflachen 922 4.5
Private Grinflachen 2.350 11,6
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