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

Auf Antrag der Eigentimerin hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass
fur das Grundstiick Schwarzer Weg 12 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan {im Weiteren
nur abgekiirzt mit B-Plan) aufgestelit werden soll. Damit wird das Ziel verfolgt, an diesem
Standort Baurecht fur ein Gesundheits- und Erndhrungszentrum sowie ein Pflegehotel zu
schaffen. Dem zugrunde liegt ein Konzept der Eigentimerin, welche zugleich als Vorhaben-
tragerin auftritt. Diese Planung ist dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil C) der Sat-
zung zu entnehmen.

Da dieses Ziel im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht bzw. nur teilweise errelch-
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 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394)

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

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

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

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

Des Weiteren wird das Kriterium erflllt, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer

" Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begriindet wird. Die mit ihm seitens der Stadt bezweckien Vorhaben fallen weder unter
die dazu getroffenen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbe-
zlgliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum Maf der Nutzung sowie zur verfligbaren bebaubaren Grundsticksfla-
che nicht erméglichen, dass hier ein derartiges Veorhaben realisiert werden kénnte.
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 Beeintrachtigungen vermutet werden missen.

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

d) § 86 der Landeshauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V 2015 S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedn-
dert durch das Gesetz vom 09.04.2024 (GVOBI. M-V S. 110)



3. Lage und Grofie des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet ist im Stadtteil Kiefernheide an der Stralle ,Schwarzer Weg" gelegen.

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst jeweils teilweise die Flurstiicke 9/4 und 9/7 der
Flur 32 der Gemarkung Neustrelitz mit einer GroRRe von ca. 0,37 ha.

Das Plangebiet ist im stralenseitigen Grundstiicksteil mit einem mehrgeschossigen Gebau-
de und im rlickwartigen Grundstiicksteil mit Nebenanlagen und Stellfldchen bebaut. Die Ubri-
gen Flachen stellen sich als zum Teil parkartig gestaltete Grunflachen dar.

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. :

Fiir die Stadt Neustrelitz liegt seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm ist das
Plangebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Die nunmehr verfolgte Nutzung weicht somit teil-
weise von dieser Darstellung der Grundzlige der bislang hier beabsichtigten Bodennutzung
ab. Ublicherweise erfordert dies zumindest parallel zur Aufstellung des B-Plans eine férmili-
che Anderung des F-Plans. Hierauf kann jedoch aufgrund des fur die Erarbeitung des B-
Plans in Anwendung gebrachten beschleunigten Verfahrens verzichtet werden. Stattdessen
wird der F-Plan gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Wie
aus den bereits erérterten sowie im Folgenden noch ausgefiihrten Darlegungen deutlich
wird, ist dabei sichergestellt, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets durch diese Plananderung nicht beeintrachtigt wird.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der B-Plan den prinzipiellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Neustrelitz entspricht.

Auf der Grundlage der Regelungen des unter a) genannten BauGB ist bei der Planung eben-
falls zu beachten, dass die Festsetzungen des B-Plans den Zielen der Raumordnung anzu-
passen sind (§ 1 Abs. 4 BauGB). Hierfur wiederum sind das Landesraumentwicklungspro-
gramm (LEP) M-V vom 27.05.2016 bzw. das Regionale Raumentwicklungsprogramm
(RREP) fur die Region Mecklenburgische Seenplatte vom 15.06.2011 heranzuziehen. Aus
keinem dieser raumordnerischen Grundlagenmaterialien ist eine Kollision mit der Aufsteliung
des B-Plans abzuleiten. Vielmehr kommt die vorliegende Planung den Zielen des LEP nach,
bei der Siedlungsentwicklung Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen. Mit Schreiben vom 05.12.2023 erging ein Zwischenbe-
scheid des Amts fur Raumordnung und Landesplanung. Demnach steht die vorliegende Pla-
nung den Zielen der Raumordnung grundsatzlich nicht entgegen. Allerdings wird die ergan-
zende Wirdigung der Grundsatze der Raumordnung aus 5.4.3(4) LEP und 6.3.2(2) RREP
gefordert. Was die Integration von betreuten Wohnungen betrifft, so schatzt zwar auch die
Stadt ein, dass der Standort hinsichtlich seiner Lage hierfur keine optimalen Bedingungen
bietet, es sich hierbei allerdings auch nicht um eine Lage handelt, die eine derartige Nutzung
ausschlieBt. Nicht zuletzt aufgrund der Synergien mit der dort bereits vorhandenen Tages-
und Verhinderungspflege einerseits und des Mangels an hinreichenden Standortalternativen
andererseits ist die Planung aus Sicht der Stadt auch mit den diesbeziglichen Grundséatzen
der Raumordnung vereinbar. Die positive Stellungnahme des Amts fir Raumordnung und
Landesplanung wurde der Stadt am 23.07.2024 Ubersandit.

5. Grundziige der Planung

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

GemaiR den vorgenannten grundsatzlichen Zielsteliungen zur Entwicklung des Plangebiets
wurde die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet fir Pflege und Gesundheit mit den

entsprechenden Nutzungsméglichkeiten (Nr. 1.1 des Textteils) festgesetzt, was dem Kon-
zept der Vorhabentragerin entspricht.



Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. Mafes) der baulichen Nutzbarkeit der Grundsti-

. cke entspricht die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 dem Konzept der Vorhaben-
tragerin.

Zur Vermeidung zu grofRer Unterschiede in der Gebaudehohe aufgrund eines Ubermanig
herausragenden Kellergeschosses wurde unter Nr. 1.2 des Textteils die Héhe des Fertigfult-
hodens des Erdgeschosses festgesetzt. Die Hohenangaben beziehen sich dabei auf die Hé-
he der das Grundstiick erschlieRenden éffenilichen Verkehrsflache. Da Abweichungen von
den Hohenfestsetzungen um bis zu 20 cm in Abhéngigkeit von der tatséchlichen Ausfihrung
des Gebdaudes noch stadtebaulich vertretbar sein kénnen, wurde eine darauf bezogene Aus-
nahmeregelung unter Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen ebenfalls mit aufgenommen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Geschossigkeit, Stellung der bauli-
chen Anlagen

Fur die hinreichende stadtebauliche Ordnung, insbesondere vor dem Hintergrund des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans, wird es als ausreichend erachtet, ausschlieBlich Baugren-
zen in der dargestellten Form festzusetzen. Dabei hat die straRenseitige Baugrenze zur
Pianstralle einen Abstand gemaf der vorhandenen Bebauung, um eine aufgelockerte und
den komfortabel grofien Grundstlicken angemessene von der Stralle zuriickiretende Bebau-
ung zu erzeugen.

Gemadn textlicher Festsetzung Nr. 2 sind Garagen und Nebenanlagen zwischen Stralenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze unzuldssig, damit der StraRenraum nicht von diesen
Anlagen sondern primér von den Hauptgebauden gepragt wird.

Die festgesetzte Geschossigkeit orientiert sich an dem Bestandsgebaude.

Die Stellung des Hauptbaukdrpers muss gemaf der Bestandssituation und dem zugrunde
liegendem Konzept parallel zur Stralle erfolgen.

5.3 Verkehrsflachen/ ErschlieBung

Die verkehrsseitige Erschlietung ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt vollumfanglich tber die
Stralle ,Schwarzer Weg" gegeben. Das Grundstick verfigt dber einen Strom-, Wasser- und
Gasanschluss. Mangels einer in diesem Bereich des Schwarzen Wegs vorhandenen Abwas-
serleitung ist das Grundstlck nicht an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage der Stadt
angeschlossen. Das Schmutzwasser wird deshalb in einer abflusslosen Grube gesammelt,
Die daflr erforderliche Befreiung war bis zum 16.12.2024 befristet. Nicht zuletzt als Voraus-
setzung zur Umsetzung der durch den B-Plan geschaffenen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den von der Vorhabentrégerin geplanten Neubau bedarf es folglich eines weite-
ren Befreiungsantrags seitens der Vorhabentragerin. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
zu den Entwiirfen des B-Plans wurden diesbezglich keine grundséatzlichen Hinderungs-
grinde vorgebracht, sodass davon ausgegangen wird, dass dieser Aspekt der Umsetzung
der Planung der Vorhabentragerin nicht im Wege steht.

5.4 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 gemaR § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Priifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprift, inwieweit Belange des Umweltschutzes berlihrt werden.

Dabei wurde von der Vorhabentragerin eine Schalltechnische Untersuchung einschlieflich
Ergénzung vorgelegt (siehe Anlagen), wonach nach Einschatzung des Gutachters hinsicht-



lich eines hinreichenden Larmschutzes bzw. der Vermeidung von LarmKonflikten keine nega-
tiven Auswirkungen durch die Planung bzw. Beeintrachtigungen der neuen Nutzungen zu
erwarten sind.

Auch wenn darin eingeschatzt wurde, dass es unter diesem Aspekt noch einen hinreichen-
den Entwicklungsspielraum fir die benachbarten Gewerbebetriebe gibt, ist nicht ganziich
ausgeschlossen, dass es bei einer vollstandigen Ausschépfung aller diesbeztglichen Mog-
lichkeiten im Rahmen der zuldssigen Nutzungen innerhalb von Gewerbegebieten zu Larm-
konflikten durch das Nebeneinander von Gewerbebetrieben und diesem Sondergebiet
kommt.

Zudem ist festzustellen, dass zwischenzeitlich das an das Plangebiet am Schwarzen Weg
angrenzende Grundstiick eines bisherigen Baubetriebs (Gemarkung Neustrelitz, Flur 32,
Flurstiick 9/5) ebenfalls von der Vorhabentragerin erworben wurde und dessen Nutzung
nunmehr eingestellt wurde. Somit verbleibt als derzeit relevanter Emittent die bestehende
Bauschlosserei. Auch die Stadt verfolgt das Ziel, diese in inren Entwicklungsmoglichkeiten
nicht einzuschranken. Deshalb ist im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan eine Regelung vorgesehen, dass kiinftig eventuell erforderliche Schallschutz-
maRnahmen einzig zulasten des Vorhabentragers gehen und somit nicht zu einer Gefanr-
dung der Existenz dieses oder eines in der Nachbarschaft zulassigen Betriebs flhren darf.
Damit ist aus Sicht der Stadt hinreichend gewéahrleistet, dass es nicht zu Konflikten zwischen
den bestehenden und den geplanten Nutzungen kommt. Diese Regelung soll auch fur das
besagte nunmehr von der Vorhabentragerin erworbene Flurstlick gelten, weshalb eine Er-
ganzung des Durchfihrungsvertrags vorgenommen wurde. Zudem wurden in der textlichen
Festsetzung Nr. 3 Regelungen zu baulichen SchallschutzmaRnahmen im Bereich von
schutzwilrdigen Raumnutzungen aufgenommen.

Beziiglich der im Rahmen der Beteiligung vorgebrachten Forderung des Staatiichen Amts fir
Landwirtschaft und Umwelt Altlastenverdachtsflachen auszuschliefen, hat die Vorhabentra-
gerin ein Baugrund- und Altlastengutachten in Auftrag gegeben. Diesem sind keine Anhalts-
punkte zu entnehmen, dass Altlasten auf dem Grundstlck zu erwarten sind.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Grundstiicksnutzung bzw. Versiegelung im Bereich
der geplanten Neubebauung ist ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag entbehrlich. Dafiir
wurde unter Punkt 6.4 ein naturschutzrechtlicher Hinweis aufgenommen.

Das anfallende Niederschlagswasser muss sowohl aus dkologischen als auch aufgrund des
Fehlens einer Ableitungsmoglichkeit in das 6ffentliche Abwassernetz vorrangig auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden (textliche Festsetzung Nr. 4), sodass es
auch kinftig zum grofien Teil der Grundwasserneubildung dient.

5.5 Bauordnungsrechtliche ortliche Bauvorschriften

GemaR der Regelungsbefugnis des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V} auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB setzt der B-Plan Anforderungen an die
aufere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Die dementsprechend
unter Nr. 5.1 und 5.2 des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Dach- und Fassadenge-
staltung orientieren sich an dem vorgelegten Bebauungskonzept, wobei die zwingende Be-
grinung der Flachdécher Ausdruck und zugleich Anspruch einer neuzeitlichen Architektur
darstelit.

Die in der Planzeichnung erfolgten Festsetzungen zu Dachformen und -neigungen entspre-
chen dem in Rede stehenden Konzept.

Die Stadt unterstitzt die Nutzung regenerativer Energiequellen, weshalb unter Nr. 5.1 des
Textteils ausdricklich darauf Bezug genommen wird. Allerdings sollen aus stadtgestalteri-
scher Sicht Uberproportionale Dacher im Zusammenhang mit einer ggf. angestrebten Ver-
gréferung der Flachen zur Nutzung von Sclarenergie unterbunden werden, weshalb die pro-
zentuale Ausnutzung der diesbezlglichen Dachflache fur Solaranlagen die entsprechende
Gebaudegrundflache nicht (berschreiten darf. Um ein optisches Hervortreten dieser Anlagen
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auf den Satteldachern so gering wie moglich zu haiten, sind dort Aufstédnderungen ausge-
-schlossen.

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden, weshalb auch hierzu entsprechende einschrénkende Fest-
setzungen unter Nr. 5.3 des Textteils erforderlich sind. Die Begrenzung der Héhe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausfilhrung sollen sicherstelien,
dass der StraRenraum primar durch die Bebauung und erst sekundar durch Einfriedungen
gepragt wird.

Von diesen textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 bis 5.3 aufgefuhrten Regelungen kénnen ge-
maf Nr. 5.4 stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.6 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 6 des Textteils werden drei nach Auffassung der Stadt fur die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Gber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V beziglich des (nach Genehmigung veranderbaren) Bodendenkmals (Nr. 6.1), auf
eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund-
und Oberflachengewd&ssern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (Nr. 6.2), sowie
auf Regelungen des Naturschutzausfihrungsgesetzes M-V beziglich geschitzter Bdume
(Nr. 6.3). Zudem wurde ein Hinweis der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises MSE
hinsichtlich des Zeitrahmens der Baufeldfreimachung bzw. dabei zu beachtender Vorkehrun-
gen aufgenommen.

6. Realisierung der Planung/ Durchfiihrungsvertrag

Das Grundstiick befindet sich im privaten Eigentum. Die Stadt hat ausschlieRlich Gber einen
Durchfuhrungsvertrag nach § 12 BauGB, der einschlieRlich einer Ergénzung vor dem Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen wurde, Einfluss auf die Realisierung.

Neben den unter Punkt 5.4 dieser Begrindung genannten Inhalten zur Gewahrleistung eines
hinreichenden Schutzes des benachbarten Betriebes vor schallimmissionsseitigen Ein-
schrankungen bzw. zur diesbezuglichen Konfliktvermeidung umfasst dieser im Wesentlichen
zudem eine Verpflichtung der Vorhabentragerin, spatestens 6 Monate nach dem Inkraftireten
der Satzung die notwendigen baurechtlichen Antrage auf Genehmigung bei der Baugeneh-
migungsbehdrde einzureichen, spatestens 6 Monate nach Vorliegen der bestandskraftigen
Baugenehmigung mit der Umsetzung des Vorhabens zu beginnen und dieses innerhalb von
weiteren 24 Monaten fertigzustellen.

7. Flachenbilanz

GesamtqréRe des Sondergebists: ca. 0,37 ha
Neustrelitz, 4.9 L. W@ d
Orgerinegister






