Satzung der Stadt Neustrelitz Gber den Bebauungsplan Nr. 73/17 und die ortlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet "Ehemalige Tankstelle an der W.-Stolte-Stralte/ Weg am Spiegelberg.”

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) wird nach
Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz vom 13.12.2018 folgende Satzung des Bebauungsplans Nr. 73/17 einschlieRlich der o6rtlichen Bauvorschriften fur das Gebiet
"Ehemalige Tankstelle an der W.-Stolte-Stralte/ Weg am Spiegelberg”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.
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Verfahrensvermerke (Beschleunigtes Verfahren):

1.

Die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz hat am 16.03.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 73/17 ,Ehemalige Tankstelle an der Wilhelm-StoIte-_StraISel Weg am y
Spiegelberg" (vormals ,Flache der ehemaligen Tankstelle an der Wilhelm-Stolte-Straie")
beschlossen. .

Dies ist am 15.04.2017 ortstblich im ,Strelitzer Echo", das auch auf der Internetseite der
Stadt einsehbar ist, bekannt gemacht worden. .
In der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass der B-Plan im beschleunig-
ten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgestelit
werden soll und dass sich die Q nung L{nd Grundstiicks-
entwicklung der Stadt Neustr, und bis zum 28.04.2017
dazu auBern kann.

i
|

Neustrelitz,/‘SAM 0NG

Die Entwirfe der Satzung (ber die Aufstellung des B-Plans uhd der ngrundung haben
in der Zeit vom 07.08.2018 bis zum 06.09.2018 wéhrend der Dienstzeiten (Mo., Mi., Do.
7.15 Uhr — 16.00 Uhr, Di. 7.15 — 18.00 Uhr und Fr. 7.15 — 12.30 Uhr) sowie auf der Inter-

netseite der Stadt ¢ffentlich ausgelegen. . )
Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass wahrend der Auslegungsfrist von je-
dermann Stellungnahmen schriftlich oder mundlich zur Niederschrift abgegeben werden

kdnnen, am 21.07.2018 ortstblic -Sirelitzer Echo” sowje auf de( Internetseite der
Stadt bekannt gemacht wordep” . ‘1
1
. |
Neustrelitz, /‘3““"" ons o | » r d . A
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Den beriihrten Behoérden und s &s%BéTa"i& gern offentlicher B lang_e wurden am
06.08.2018 die Planunterlagen § t und um Stellungnah bis zum 07.09.2018

gebeten.
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Die Stadtvertretung hat am 13.1?.2018 den B-Plan als Safzung eschioysen.
Neustrelitz, A5-01 .oy  skge — d / ;
Q‘ argermeister
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6. Die Satzung Uber den B-Plan
am Spiegelberg" wird hiermit a

Neustrelitz, A>.0A297%

7. Die Satzung sowie die Stelle, beite r _
dermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, s_md am
A9.04.2.049 ... im ,Strelitzer Echo", das auch auf der Internetseite der Stadt einseh-
bar ist, bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften nach BauGB und KV M-V und von
Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen gemag BauGB bzw. _KV M-V undl
weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsansprichen gemank BauGB hin-
gewiesen worden.

Die Satzung ist mit dieser Be

Neustrelitz, Ji a4 .oy

8. Der von der Satzung zur Aufs "
Flur 39, Flur 45 und Flur 46 (Gemarkung Neustrelitz) wird als ichltig dargestellt beschei-
nigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt_, Qass
eine Prufung nur grob erfolgte, da die Automatisierte Liegenschaftskarte durch Digitali-
sierung des analogen Bestandesgm‘s‘_tenden ist. Regressanspriiche kénnen nicht abge-

leitet werden. e
Amtsleiter

Kataster- und Vermessungsamt

Neubrandenburg, gz %22

Planzeichenerklarung

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

WA 1-3 Allgemeines Wohngebiet, Teilgebiete 1 bis 3 gem. § 4 BauNVO

MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVOQO)

04 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend, z.B. zwei
TH=56m Maximale Traufhéhe
H=6,4m Maximale Gebaudehdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen
(§ © Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

(o] Offene Bauweise

/e\

nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze
Baulinie

Stellung des Hauptbaukodrpers/ Hauptfirstrichtung

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

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

FulR- / Radweg (privat)
Verkehrsberuhigter Bereich

4 Private Zufahrtsstralle

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

NS ~ vorhandene Leitung, Niederspannung

- - -

oo — | O .

vorhandene Leitung, Regenwasser

vorhandene Leitung, Schmutzwasser

B - — O m—-.

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

Private Grinflachen

Zweckbestimmung

Abstandsgrin

(*)
(=)

Sonstige Planzeichen

L]

—

Hausgarten

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 73/17 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

PlanZV)

Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 86 BauNVO M-V)

SD Satteldach
WD Walmdach
15-30° Dachneigung des Hauptgebaudes als Mindest- und Héchstmald

Darstellung ohne Normcharakter

D vorhandene bauliche Anlagen It. Befliegung 2006

Flurgrenze

Flursticksgrenzen

156/16 Flursticksnummer
4.0 Angabe von Abstanden bzw. Ausmal3en in m
Baum- und Strauchbestand It. Befliegung 2006

Nutzungsschablone

Baugebiet Geschosszahl
Grundflachenzahl Bauneise

Dachform Dachneigung

max. mex.
Trauthdhe Gebdudehthe

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Nr. 15.14 der Anlage zur

Teil B - Textliche Festsetzungen
1. MaB der baulichen Nutzung

1.1. Die zulassige Grundflache darf durch Nebengebéude, Stellplatze oder Garagen hdchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Uberschritten werden.

1.2. Von der festgesetzten Trauthdhe im VA1 kénnen Abweichungen, sofern sie nicht mehr als
10 % betragen, ausnahnmsweise zugelassen werden.

1.3. Die Oberkante des Fertigful3bodens der auf der Grundlage dieses Bebauungsplans errich-
teten Gebaude darf maximal 50 cm Uber der Hohe der das Grundsttick erschlielzenden
Verkehrsflache liegen. Bezugspunkt fiir die Bemessung der Gebaudehdhen ist die Hohe
der das Grundstuck erschliel3enden Verkehrsflache, gemessen als Durchschnitt ihrer Hohe
entlang der strallenseitigen Grundstiicksgrenze.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Héchstzahl zuldssiger Wohnungen

2.1. Gemal} § 22 (4) BauNVO durfen bei Festsetzung einer offenen Bauweise in den all-
gemeinen Wbhngebieten die Gebaudelangen 20 m nicht Uberschreiten. Garagen durfen
ohne seitlichen Grenzabstand an eine Grundsticksgrenze herangebaut werden, dies gilt
auch fur Garagen, die mit einem Hauptgebaude durch eine gemeinsame Aullenwand bzw.
ein gemeinsames Dach verbunden sind (siehe Nr. 54.).

2.2 Vor Baulinien dirfen untergeordnete Gebaudeteile ausnahmsweise um bis zu einen Meter
vortreten. Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen hinter eine Baulinie kann ausnahnmsweise
um bis zu zwei Meter zugelassen werden.

Garagen und Carports missen auch bei festgesetzten Baulinien generell einen Mindestab-
stand von 5 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

2.3. Die in der Planzeichnung festgesetzten hofseitigen (stral3enabgewandten) Baugrenzen
kénnen ausnahmsweise um bis zu 5 m Uberschritten werden, sofern dadurch an andere
Wbhngrundstiicke nicht naher als 5 m herangebaut wird.

Garagen und Nebenanlagen sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nur
ausnahmsweise zulassig. Vor einer festgesetzten Baulinie sind diese Anlagen nicht zul&s-
sig. Die Torflachen aneinander grenzender Garagen missen in einer Bauflucht liegen.

2.4. In den auf der Grundlage dieses Bebauungsplans neu errichteten Gebauden sind hdochs-
tens 2 Wbhnungen je Grundstiick bzw. je festgesetzter Uberbaubarer Grundsticksflache
Zulassig.

3. Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (Lirmschutzmal-
nahmen)

3.1. ImWA1 ist bei neu zu errichtenden Gebauden sicherzustellen, dass durch besondere
Fensterkonstruktionen, durch eine gekoppelte Maltnahme aus baulich geschlossenem, be-
|Ufteten AuRenwohnbereich (z.B. Balkon) und Fenster oder gleichwertige Maldnahmen (z.B.
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 4) ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im In-
nenraum wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten wird.

3.2. ImWA1 und WAZ2 soll mindestens in einem Aufenthaltsraum je Wohnung, der nicht Gber
mindestens ein zur Wilhelm-Stolte-Stralle abgewandt orientiertes Fenster verfigt, durch
besondere Fensterkonstruktionen, durch eine gekoppelte Malkhahme aus baulich ge-
schlossenem, bellfteten AuRenwohnbereich (z.B. Balkon) und Fenster oder gleichwertige
MaRnahmen ein Beurteilungspegel von 25 dB(A) wahrend der Nachizeit in den betreffen-
den Raumen auch bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.
Bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen muss mindestens die Halfte der je
Wohnung vorgesehenen Aufenthaltsraume die vorgenannte Bedingung erfiillen.

3.3. Von der Festsetzung Nr. 3.2 kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn nachgewie-
sen wird, dass z.B. aufgrund von bereits vorhandener Gebaude an den betreffenden Au-
Renwandflachen des neu zu errichteten Gebaudes ein Larmpegel anzutreffen ist, welcher
zusatzliche bauliche Larmschutzmalknahmen unnétig macht.

4. Griinordnerische Festsetzungen

4.1. Auf den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Plans unbebauten Grundstlicken ist spa-
testens 1 Jahr nach erfolgter baulicher Nutzung jeweils ein Laubbaum (standortgerecht,
mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm) zu pflanzen, vor Beschadigungen zu
schitzen sowie dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als Grundstlicksflache gilt die Fla-
che, die der Berechnung der zulassigen bebaubaren Grundflache zugrunde zu legen ist.
Hier vorhandener Baumbestand kann auf die Anzahl der nach Satz 1 neu zu pflanzenden
Baume angerechnet werden. FUr aus natlrlichen Grinden abgangige Baume ist innerhalb
eines Jahres eine Nachpflanzung auf dem Grundstiick vorzunehmen.

Ein Schutz vor Beschadigungen ist u.a. auch dadurch zu gewahrleisten, dass neu errichte-
te bauliche Anlagen einen Mindestabstand zum Kronenbereich von 1,5 m einhalten.

4.2. Das auf den Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zurlickzuhal-
ten und vorzugsweise (sofern es unbelastet ist) zur Versickerung zu bringen oder als
Brauchwasser einzusetzen.

4.3. Der Abtrag von lebenden Oberbdden im WA1 und WAZ2 soll nur vom 01.09. bis 28.02. vor-
genommen werden. Sofern von diesen Zeitraumen abgewichen werden soll, ist eine dkolo-
gische Baubetreuung erforderlich.

5. Ortliche Bauvorschriften It. § 86 LBauO M-V zur Gestaltung und zu Abstandsflichen

5.1. Dacher von Hauptgebauden sowie Gebauden mit mehr als 30 m? Grundflache sind mit
roten oder anthrazitfarbenen Eindeckungen auszubilden. Ausnahmsweise kann hiervon bei
Materialien zur Nutzung der Solarenergie abgewichen werden, sofern diese bei bestehen-
den Gebauden 40% und ansonsten 80% der Gebaudegrundflache nicht tberschreiten.
Aufstanderungen von derartigen Anlagen sind dabei ausgeschlossen.

Dacher von nicht in Hauptgebauden integrierten Garagen und Nebenanlagen kdnnen be-
grunt werden.

5.2. Die Gebaude sind mit verputzten Fassaden im Farbton Weil3 bis Natur oder hellen Ocker-,
Beige- sowie Cremetdnen auszufihren. Ausnahmsweise kdnnen auch andere helle Farb-
tone sowie fur untergeordnete Fassadenteile und Garagen/Nebenanlagen auch andere
Materialien und Farben wie Ziegelmauerwerk, Faserzementplatten oder Holz verwendet
werden.

5.3. Einfriedungen zum &ffentlichen Strallenraum sind als Heckenpflanzungen aus einheimi-
schen, standortgerechten Laubgehdlzen bis 1,50 m Hohe und ansonsten nur in transparen-
ter Form bis 1,20 m Hohe zulassig.

5.4. Mit einem Hauptgebaude durch eine gemeinsame Aullenwand verbundene Garagen ohne
Aufenthaltsraume und ohne Feuerstatten, mit einer mittleren VWWandhoéhe von bis zu 3 m
und einer Gesamtlange von 9 m sind ohne eigene Abstandsflachen je Grundstlick an einer
Grundsticksgrenze zulassig, sofern die Wand zwischen Hauptgebaude und Garage als
Trennwand im Sinne des § 29 LBauO M-V oder die zur Grundstiicksgrenze liegende Ab-
schlusswand der Garage als Brandwand im Sinne des § 30 LBauO M-V ausgebildet wird.

5.5. Von den 6rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung nach Nr. 5.1. bis 5.3. kénnen neben den
dort aufgefuhrten weitere stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

6.1.

6.2.

6.3

6.4.

Gemall § 11 Denkmalschutzgesetz M-V ist der Finder archaologischer Denkméler bzw.
auffalliger Bodenverfarbungen sowie der Leiter der entsprechenden Arbeiten, der Grund-
stlickseigentiimer oder zufallige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen, fur
die Benachrichtigung des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege und die Sicherung der
Fundstelle verantwortlich. Der Fund und seine Fundstelle sind in unverandertem Zustand
zu erhalten. Diese Verpflichtung edischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gemal} dem Wasserhaushaltsgesetz (VWHG, insbes. §§ 2-7a, 33) i.V.m. dem Landeswas-
sergesetz M-V (LWaG, insbes. §§ 5, 32, 39) ist die Benutzung von Grundwasser und Ober-
flachengewassem (z. B. Entnahme, Absenkung, Einleitung von Niederschlagswasser be-
festigter/bebauter Flachen) in Abhangigkeit von der Art der Benutzung erlaubnis- oder an-
zeigepflichtig. Zustandige Behorde ist gemald § 108 LWaG die untere Wasserbehorde des
Landkreises.

Gemal} § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) sind Baume mit ei-
nem Stamnmunfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber
dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Deren Beseitigung sowie Handlungen, die zu einer
Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen, sind verbo-
ten, wobei die untere Naturschutzbehdrde Ausnahmen von den Verboten zulassen kann.
Ausgenommen hiervon sind u. a. Baume in Hausgarten (aulfer Eichen, Umen, Platanen,
Linden, und Buchen), Obstbaume (auller Wallnuss und Esskastanie), Pappeln.

Der nordostlich des Geltungsbereichs des B-Plans verlaufende Graben (Gewasser Il. Ord-
nung) ist gemal § 38 Wasserhaushaltsgesetz (VWWHG) in einem Bereich von funf Metern ab
Bdschungsoberkante von jeglicher Bebauung (einschliefdlich Einfriedungen) frei zu halten.

7. Hinweise

7o I

Aufgrund des punktuellen Charakters der Untersuchungen zu Altlastenverdachtsflachen
kann ein Auftreten verunreinigter Bodenbereiche auf bislang nicht altlastenverdachtigen
Flachen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Sofern im Zuge der Bebauung oder sonstigen Nutzung der Grundstiicke Sachverhalte auf-
treten, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenkontaminationen schliefien las-
sen, ist bei ehemals stadtischen Grundsticken die Stadt Neustrelitz (Liegenschaftsamt),
ansonsten das Umweltamt des Landkreises Mecklenburg-Strelitz umgehend zu benach-
richtigen.

Bei einer Errichtung von Hausbrunnen ist vor deren Inbetriebnahme die Unbedenklichkeit
des Grundwassers in Bezug auf die konkret beabsichtigte Nutzung durch Beprobung durch
einen hierfir zugelassenen Sachverstandigen festzustellen.
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