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1. Planungsanlass/ Griinde fiir die Ai.lfstellung des B-Plans

Am 03.04.2014 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass fiir den nérd-
lich der Berufsschule gelegenen Teil der Hittenkoferstrae ein Bebauungsplan (B-Plan) auf-
gestellt werden soll. Hintergrund war die vom damaligen Eigentimer, dem Land M-V, ange-
kiindigte Verkaufsabsicht des Grundstiicks Hittenkoferstrafie 28a.

Da sich das in Rede stehende Grundstuck in einem am 26.02.2002 von der Stadtvertretung
der Stadt Neustrelitz beschlossenen Fordergebiet ,Stadtumbau Ost" (Staditteil Strelitz-Alt)
befindet, welches durch das Stadtteilkonzept ,Strelitz-Alt" konkretisiert wird, in dem die be-
troffene Flache als Umstrukturierungsgebiet ermittelt wurde, wollte die Stadt Einfluss auf die
Nachnutzung des urspriinglich als Internat der Landesfinanzschule errichteten und zuletzt
als Asylbewerberheim genutzten 5-geschossigen Geb&udes nehmen. Nach langwierigen
Verhandlungen mit dem Land zu den Konditionen des Ankaufs wurde das Grundstiick sei-
tens der Stadt erworben und das Geb&ude abgerissen. Nun soll das Stadtteilkonzept in die-
sem Bereich umgesetzt und folglich ein kleinteiliger erganzender Siedlungsbau durch den
vorliegenden B-Plan erméglicht werden.

Die-Lenkung der noch immer vorhandenen Nachfrage nach Eigenheimstandorten auf diesen
Bereich soll die Bedeutung von Strelitz-Alt als Wohnstandort stérken und damit zugleich die
dort vorhandenen infrastrukturellen Ausstattungen bzw. Angebote sichern sowie (weiter-)
entwickeln. : _ o .
Da dieses Ziel im Rahmen des derzeit geltenden Baurechts nicht bzw. nur teilweise erreich-
bar ist, wurde hierfir die Erarbeitung eines B-Plans erforderlich.

2, Rechtsgrund!ageril 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) ' '

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a BauGB wurde fUr die Aufstellung des B-Plans
das beschleunigte Verfahren angewendet. Dies fult auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
MaRnahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Widernutzbar-
machung brachgefallener Fiachen sowie Nachverdichtung gemanR § 13a (1) Satz 1 BauGB
dar. ‘

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

ermoglicht, dass die it. B-Plan mégliche Gesamtgrundflache 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 erfillit, wonach mit dem B-Plan kein Vorhaben, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegt, vorbereitet
oder begrindet 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-
ziigliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum MaR der Nutzung sowie zur verfigbaren bebaubaren Grundsticksfla-
che nicht ermdglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden kénnte.
Ebenfalls trifft die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine
Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung 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 iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)




¢) Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1891 1 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
‘Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V 3. 221, 228) :

3. Lage und GroRe des Plangebiets, hisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Staditeil Strelitz-Ait. Es liegt westlich der Grundstlicke an der
Carl-Meier-Strafie und nordlich der Hittenkoferstrafte (gegeniber der Beruflichen Schule des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte).

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flurstiicke 5/1, 5/2 (Teilflache), 40/1, 40/2,
4115, 4117, 4118, 41111 (Teilflache), 46/4, 46/13, 4711, 47/2 (Teilflache) und 48/7 der Flur 45
sowie 13!13 (Tellflache) 13/15, 73/1 und 73/2 (Tellflache) der Flur 47 der Gemarkung
Neustrelitz mit einer GrifRe von ca. 1,46 ha.

Das Plangebiet ist (seit Rickbau des Gebdudes Hittenkoferstralle 28a) unbebaut.
4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Geman § 8 (2) BauB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Flichennut-
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 zum Teii als Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke dienende Gebaude und
Einrichtungen innerhalb einer Wohnbauflache dargestellt, was auf die bisherige Nutzung als
Finanzschule und Asylbewerberheim zuriickzufiihren ist. Der Ubrige Teil ist als landwirt-
schaftliche Flache sowie Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten ausgewie-
sen. Die nunmehr verfolgte Nutzung weicht somit teilweise von dieser Darstellung der
Grundzige der bislang hier beabsichtigten Bodennutzung ab. Ublicherweise erfordert dies
zumindest parallel zur Aufstellung des B-Plans eine férmliche Anderung des F-Plans. Hierauf
konnte jedoch aufgrund des fiir die Erarbeitung der B-Plan-Anderung in Anwendung ge-
brachten beschleunigten Verfahrens verzichtet werden. Stattdessen wird der F-Plan geméaf
§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Wie aus den bereits erdrterten
sowie im Folgenden noch ausgefiihrten Darlegungen deutlich wird, ist dabei sichergestellt,
dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese Plandnde-
rung 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). Hierfirr 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 Aufstellung
des B-Plans abzuleiten. Vielmehr kommt die vorliegende Planung den Zielen des LEP nach,
bei der Siedlungsentwicklung Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen und die Wohnbauflachenentwicklung unter Beriicksichti-
gung flachensparenden Bauens auf die zentralen Orte zu konzentrieren. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass die vorliegende Planung den Zielen der Raumordnung nicht ent-
gegensteht. Eine positive landesplanerische Stellungnahme vom 20.06.2019 liegt vor.

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage, die zwar beziglich der rechtlichen Verbindlichkeit
nicht den Status der Vorgenannten hat, sich jedoch als Handlungsanleitung flr die weiterge-
hende stadtebauliche Planung der Stadt versteht, ist das Stadtteilkonzept Strelitz-Alt. Es



basiert auf dem integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und schreibt dieses fort bzw.
konkretisiert es. Im Aufstellungsverfahren zum B-Plan wurden seine Inhalte bzw. strategi-
schen Entwicklungsziele fir Strelitz-Alt in Form eines kleinteilig ergédnzenden Siedlungsbaus
entsprechend, wie bereits unter Punkt 1 ausgefihrt, bericksichtigt.

5. Grundziige der Planung
5.1 Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wurde in zwei Teilgebiete (WA 1 und WA 2) gegliedert. MaRgebend dafiir
waren die unterschiedlichen Entwicklungsabsichten hinsichtlich der jeweiligen Bereiche. Im
Teilgebiet WA 1 sollen durch die Errichtung von Gebauden mit Stadtvillen- bzw. Stadthaus-
charakter angemessene Komplementére zur vorhandenen Bebauung entlang der Hitten-
koferstralRe entstehen, die Zeugnis heutiger Bebauung sind. Im Teilgebieten WA 2 ist eine
eingeschossige Bebauung vorgesehen. Dabei soll nicht zuletzt aufgrund der festgesetzten
Dachneigung der Nachfrage nach Bauplatzen im sogenannten Bungalowstil nachgekommen
werden und zugleich auch die Mdéglichkeit offeriert werden, flachensparender die Wohnflache
auf 1,5 Geschosse zu verteilen.
Sowohl in Anbetracht des derzeitigen als auch aus jetziger Sicht anhaltenden Leerstands im
Bereich des Geschosswohnungsbaus im Kontext mit der prognostizierten Bevélkerungsent-
- wicklung erfolgt bei der geplanten Neubebauung die Konzentration auf Eigenheime. Damit

wird zudem der hier bestehenden und mittelfristig weiterhin zu erwartenden Nachfrage ent-
sprochen.

5.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Gemal den vorgenannten grundsatzlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Plangebiets
wurde die Art der baulichen Nutzung in beiden Teilgebieten als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, was den benachbarten Grundstiicken in der Hittenkoferstrae (mit Ausnahme
des dortigen Berufs-, Férder- und Volkshochschulkomplexes) entspricht.

Damit wird eine gleichzeitige Integration von nicht stérenden (klein-} gewerblichen Nutzun-
gen nicht ausgeschlossen. Um allerdings eine Stérung durch neue Ansiedlungen innerhalb
des Plangebiets auszuschliefien, wurden die it. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen und an
diesem Standort stiddtebaulich nicht vertretbaren Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tank-
stellen” génzlich ausgeschlossen (Nr. 1.1 des Textteils).

Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. MaRes) der baulichen Nutzbarkeit der Grundsti-
cke entspricht die jeweils fesigesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 dem in § 17 BauNVO
geregelten Hochstmalk. Angesichits der geplanten Grundstlicksgréfien war es nicht erforder-
lich, dieses NutzungsmaR zu reduzieren. Gemaf § 19 BauNVO ist eine Uberschreitung der
GRZ durch Nebenanlagen, Garagen und Stellfiichen um 50 % (demnach bis zu einer GRZ
von 0,6) zulassig.

Zur Vermeidung zu grofer Unterschiede in der Gebéudehdhe aufgrund eines (bermaRig
herausragenden Kellergeschosses wurde unter Nr. 1.2 des Textteils die Héhe des Fertigful}-
bodens des Erdgeschosses festgesetzt, wobei geringfugige Abweichungen nicht ganzlich
ausgeschlossen sind und somit durch eine entsprechende Ausnahme geregelt werden.

Die Hohenangaben beziehen sich dabei auf die Hohe der das Grundstuick erschlieRenden
ffentlichen Verkehrsflache. Da Abweichungen von den Héhenfestsetzungen um bis zu 20
cm in Abhangigkeit von der tats&chlichen Ausfihrung des Gebaudes noch stddtebaulich ver-
tretbar sein kdnnen, wurde eine darauf bezogene Ausnahmeregelung unter Nr. 1.2 der textli-
chen Festsetzungen ebenfalls mit aufgenommen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Geschossigkeiten, Stellung der bau-
lichen Anlagen und Hdchstmat zuldssiger Wohnungen

Im Geltungsbereich des B-Plans ist ausschlieBlich die offene Bauweise gekoppelt mit der
Fesisetzung von Einzelhdusern zulassig, wonach die Errichtung der Hauptgebaude die Be-




achtung von Grenzabstinden erfordert. Ziel ist eine aufgelockerte Bebauung des Plange-
biets. Ausgenommen sind nicht nur frei stehende sondern mittels textlicher Festsetzung Nr.
4.4 auch mit dem Hauptgebadude einzig Giber eine gemeinsame Auflenwand verbundene und
somit in das Hauptgebéude integrierte Garagen, die auf einer Grundstiicksgrenze bzw. im

~mindestens 3 m betragenden Abstandsbereich errichtet werden sollen. Dies bewirkt gegen-
Uber einer frei stehenden Garage keine Nachteile fiir das Nachbargrundstiick hinsichtlich der
Belichtung und BelGftung, ermoéglicht aber dem betreffenden Bauherrn eine optimale Ausnut-
zung bzw. Freiflachengestaltung seines Grundstiicks. Um den mit der Abstandsfiachenrege-
lung der Landesbauordnung ebenfalls bezweckten Brandschutz gegeniiber den betreffenden
Nachbargrundstiicken nachzukommen, wurde diese Regelung mit einer entsprechenden
Bedingung an hinreichende bauliche Brandschutzvorkehrungen verkn(ipft. Diese fordert,
dass im Falle der Inanspruchnahme der erdffneten Méglichkeit entweder eine (mindestens
feuerhemmende) Trennwand im Sinne des § 29 M-V zwischen der Garage und dem Wohn-
haus oder eine Brandwand nach § 30 LBauO M-V als Abschlusswand der Garage und das
Hauptgebdude in massiver Bauweise (tfragende Bauteile in feuerhemmenden Materialien)
errichtet werden milssen. FUr erstgenannte Wand bedeutet dies zugleich, dass eine dortige
Offnung z. B. fir eine Verbindungstir feuerhemmende, dicht- und selbstschlieRende Ab-
schiiisse haben muss. Offnungen in Brandwénden sind danach generell unzuléssig. Durch
die Aufnahme dieser Regelung mdchte die Stadt den zukinftigen Grundstickseigentiimern
die Moglichkeit zur Verwirklichung inrer diesbeziiglichen Bebauungsabsmhten maoglichst ch-
ne Abstriche ertffnen.

Zudem wurde eine maximale Lange der Hauptgebaude (textl. Festsetzung Nr. 2.1) aufge-
nommen, um sicherzustellen, dass die Hauptgebaude sich in die vorhandene Struktur der
Wohngebéude entlang der HittenkoferstraRe einfliigen. Da eine Uberschreitung stédtebaulich
noch vertretbar ist, wenn diese durch eine mit dem Hauptgebaude verbundene Garage (ge-
maél textlicher Festsetzung Nr. 4.4) erzeugt wird, wurde eine ergénzende Regelung aufge-
nommen.

Fir die hinreichende stadtebauliche Ordnung wird es als ausreichend erachtet, ausschlielt-
lich Baugrenzen festzusetzen. Dabei hat die straRenseitige Baugrenze zur Planstrae einen
Abstand von 5 m, um eine aufgelockerte und den komfortabel grofien Grundstiicken ange-
messene von der Strafle zuriicktretende Bebauung zu erzeugen. Emzug im Bereich der
Wendeanlage wird aufgrund des Zuschnitts der Grundstiicke an zwei Stellen davon abgewi-
chen, was aus stadtebaulicher Sicht keine Bedeutung hat, sondern praktlschen Grinden
geschuldet ist,

In Anbetracht der Tatsache, dass die stadtebauliche Ordnung auch dann noch gewahrt sein
kann, wenn im WA 1 die Geschossigkeit von Zwei- auf ein Vollgeschoss reduziert wird, so-
fern insbesondere eine Dachneigung groler 45° hergestellt wird, wurde eine Ausnahmerege-
lung in Form der textlichen Festsetzung Nr. 2.4 aufgenommen. Maf3geblich ist zudem die
Bebauung der Nachbargrundstiicke, sodass es hier einer Einzelfallentscheidung in Abhén-
gigkeit von der tatsachlichen bereits vorhandenen Bebauungssituation bedarf. Ziel ist eine
stadtebaulich ansprechende Staffelung der Geschossigkeiten.

Die Stellung des Hauptbaukérpers muss grundsatzlich aufgrund der das Plangebiet pragen-
den stralenbegleitenden Bebauung paralle! zur Strale verlaufen. Je nach Geb&udeplanung
kann dies jedoch auch bedeuten, dass die Firstausrichtung markanter als die Iangenbezoge-
ne Stellung des Hauptbaukérpers ist, sodass dies als Alternative in die Legende aufgenom-
men wurde. Entscheidend ist die strallenbegleitende Wirkung des Gebaudes. Im WA 2 wur-
de hinsichtlich der Stellung des Hauptgebdudes auf zwei Grundsticken an der Wendeanlage -
hinsichtiich einer besseren Nutzbarkeit des Grundstiicks eine Alternativstellung des Haupt-
gebéudes festgesetzt. Zudem ist dies fur das nérdlichste Grundstiick erfolgt, was auf die

- Tatsache zurtickzufihren ist, dass es an diesem Standort stadtebauliche irrelevant ist, ob

das Gebaude giebel- oder traufsténdig errichtet wird.



Um in allen Teilgebieten sicherzustellen, dass vor Garagen eine ausreichend tiefe Aufstell-
flache far PKW verbleibt, miissen diese einen Mindestabstand zur Strafte von 5 m aufweisen
(textl. Festsetzung Nr. 2.2). Ferner sind Nebenanlagen sowie Stellfldichen zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze unzuléssig, damit der StraRenraum nicht von
diesen Anlagen sondern priméar von den Hauptgebiuden und Vorgartenbereichen gepragt
wird. : : ' '

Da es sich bei den mit Leistungsrechten belegten Flachen um einen verrohrten &ffentlichen
Vorfluter (Gewasser II. Ordnung - L 185) handelt, ist ein beidseitiger unbebauter Bereich,
gemessen von der Mittelachse der Rohrleitung, von jeweils 5 m gemaR § 38 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) erforderlich. Dieser soll mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 sicherge-
stellt werden. - '

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstlicksflachen wurde in beiden Teilgebieten fiir die stra-
Renbegleitende Bebauung auf 15 m begrenzt, was zum einen vor dem Hintergrund der fest-
gesetzten Bauweise vollkommen ausreichend ist und zum anderen hinreichend groRe, zu-
sammenhangende Griin-/ Gartenbereiche gewéahrleisten soll. Fiir die Grundstiicke an der

- Wendeanlage wurden die Baufelder aufgrund des Grundstiickszuschnitts, der Lage der Zu-
fahrt und des Verlaufs der StraRenverkehrsflache in der erfolgten Form gewahit, um einen
hinreichenden Gestaltungsspielraum fir die Eigenheimplanung zu erméglichen.

Um sowohl nicht gewollten Geschosswohnungsbau (siehe Pkt. 5.1 der Begrindung) als
auch unverhéltnismaRig grolte Geb&ude zu unterbinden, sind in den neu errichteten maximal
20 m langen oder umgenutzten Wohngebauden hdchstens jeweils zwei Wohnungen zuléssig
{textl. Festsetzung Nr. 2.1 und 2.5).

5.4 Verkehrsflichen/ Erschliefung

Die Erschliefung der Grundstucke soll Giber eine neu zu errichtende, von der Hittenkofer-
stralle abzweigende Stichstrale jn einer Breite von 5,50 m erfolgen. Diese Strafte soll ver-

. kehrsrechtlich als verkehrsberuhigter Bereich gewidmet werden, sodass keine Trennung in
Fahrbahn- und Gehwegbereiche erfolgt. In Abhéngigkeit von den kiinftigen Grundstiickszu-
fahrten sollen hier zudem stralenbegleitende Stellfiachen bedarfsgerecht integriert werden.
Einzig das Flurstiick 48/7 der Flur 45 wird Uber einen von der Carl-Meier-Stralte abzweigen-
den Privatweg erschlossen.

Das Uber die Planstrale erschiossene Gebiet wird seitens der Stadtwerke Neustrelitz GmbH
mit Wasser, Strom, Fernwérme und Glasfaser erschlossen. Das Flurstick 48/7 der Flur 45
wird Uber die Carl-Meier-Strafte mit Wasser, Strom, Gas und Glasfaser erschlossen.

5.5 Griinflichen

StralRenbegleitend sind auf den Baugrundstiicken anzupflanzende Baume vorgesehen, de-
ren Schutz und Entwicklung durch die dazugehdrigen Griinflichen gewahrleistet werden soll.
GemaR Legende zum Planzeichen muss der Feldahorn ,Elsrijk" mit einer entsprechenden
Pflanzqualitat (min. 3 x verpflanzt mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm) ge-
pflanzt werden. Damit soll ein ansprechendes, attraktives Wohnumfeld geschaffen werden,
welches zugleich einen dkologischen Beitrag leistet. Nach jetzigem Planungsstand ist vorge- -
sehen, dass die Baumpflanzungen im Zuge der Fertigstellung der ErschlieRungsstralle durch
die Stadt Neustrelitz erfolgen, um ein einheitliches Bild mit gleicher Qualitét zu gewahrleis-
ten. Ziviirechtliche Regelungen hinsichtlich eines zeitlich begrenzten Grundstiickszugangs-
rechts sollen im-Kaufvertrag getroffen werden. FUr die langfristige Pflege sind die Grund-
stickseigentimer verantwortlich (textl. Festsetzung Nr. 3.2).




5.6 Umweltschutz/ Grilnordnung

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen B-Plan der In-
nenentwicklung handelt und deshalb das beschleunigte Aufstellungsverfahren geman § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Prifung 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 festgestelit 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 iiber die in der DIN 18005 (Schallschutz
im Stédtebau) verankerten Orientierungswerte hinausgeht, kann wegen des zusatzlich zu -
erwartenden geringen Anliegerverkehrs sowie aufgrund der Bedeutung der das Plangebiet
tanglerenden Strallen ausgeschlossen werden.

Mit der Bebauung ist die Wegnahme einzelner vorhandener Baume Verbunden Da es sich
ausschlietlich um Obstbdume handelt, die nicht unter den gesetzlichen Schutz gemsR § 18
des Naturschutzausfuhrungsgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) fallen,
bedarf es daflr keiner Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde. Von dieser Wegnah-
me sind allerdings nur Badume innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen betroffen.
Die Gbrigen fallen ggf. unter den Schutz geman textlicher Festsetzung Nr. 3.1.

Die Wegnahme fiihrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen bzw. negativen Auswirkungen
auf die Umwelt, die nicht ausgeglichen werden k&nnen. Demgegeniiber wlrde ihr Erhalt ei-
ner stadtebaulich geordneten Entwicklung des Gebiets bzw. zum Teit einer baulichen Nut-
zung von Teilflichen entgegenstehen. Im Ubrigen erfolgt strafenbegleitend eine Neupflan-
zungen. Diese Anpflanzung von Bidumen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 {erganzt
‘um eine Frist der Durchfithrung der Pilanzungen unter Nr. 3.3) sichergestelit, wonach auf
den neuen Hausgrundstiicken in der Regel pro angefangene 800 m? ein Baum zu pflanzen
ist. Die Regelungen zum Erhalt bzw. zur Pflege dieser neu zu pflanzenden sowie der zu er-
haltenden Baume sollen einen Iangfrlstlgen Bestand sicherstellen (textl. Festsetzung Nr. 3.1
und 3.2),

Des Weiteren gab es im Rahmen der Bestandserfassung bzw. Prifung der Belange des
Umweltschutzes vor Ort keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen bzw. die Betroffenheit von
geschitzten Arten. Da sich dieser Tatbestand im Laufe der Zeit andern kann, ist nicht ganz-
lich auszuschlielen, dass im Zuge einer spateren Planrealisierung auf Teilstandorten ggf.
aitenschutzrechtliche Verbotsnormen ber(ihrt sein kénnten. [n diesem Zusammenhang wird
auf die diesbezigliche Beachtung der Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (insbe-
sondere §§ 39, 44 und 45) hingewiesen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Baugrundstiicken zur Versicke-
rung gebracht werden (textliche Festsetzung Nr. 3. 4) sodass es auch kunftig zum grolen
Teil der Grundwasserneubildung dient,

5.7 Bauordnungsrechtliche értliche Bauvorschriften -

Gemaf 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 duere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Die dem-
entsprechend unter Nr. 4.1 und 4.2 des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Dach- und
Fassadengestaitung orientieren sich an den die Umgebung des Plangebiets pragenden Far-
ben und Materialien. Deshalb kann grundsétzlich nur dann eine stadtgestalterisch
vertragliche Integration der neuen Bebauung gewéhrleistet werden, wenn deren Dacher mit
rot- oder dunkeltoniger Ziegeleindeckung und die Fassaden im Farbton Weif} bis Natur oder
hellen Ocker-, Beige- sowie Cremettnen ausgefihrt werden. Hinsichtlich der Fassadenfarbe
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(textl. Festsetzung Nr. 4.2) wird nicht ausgeschlossen, dass es hiervon Abweichungen geben
kann. Da dies jedoch entscheidend von der Gesamtgestaltung des Geb3udes und der kon-
kreten Farbwahl abhéngig ist, muss sich die Stadt einen diesbeziiglichen Ermessens- bzw.
Entscheidungsspielraum vorbehalten. Sowohl zur hinreichenden Berucksichtigung der Erfor-
dernisse des Klimaschutzes als auch wegen einer im Plangebiet durchaus stadtebaulich
vertretbaren Dachgestaltung, die Ausdruck einer neuzeitlichen Architektur ist, durfen Dacher
von Nebenanlagen auch begrint werden.

Die in der Planzeichnung erfolgten Festsetzungen zu Dachformen und -neigungen ergeben
sich aus den unter Pkt. 5.1 der Begriindung formulierten Zielen. Demnach wird fiir das Teil-
gebiet WA 1 das Ziel verfolgt, eine Bebauung mit Stadtvillen- bzw. Stadthauscharakter, die
wie eben bereits aufgefUhrt Zeugnis heutiger Bebauung ist, zu erzeugen. Durch die diesbe-
zuglich fir das Teilgebiet WA 2 getroffenen Festsetzungen soll die 0. g. Méglichkeit der Er-
richtung von Hausern im Bungalowstil sowie klassischen vollgeschosmgen Gebauden mit
Steildach geschaffen werden.

Die Stadt unterstitzt die Nutzung regenerativer Energiequellen, weshalb unter Nr. 4.1 des
Textteils ausdrlicklich darauf Bezug genommen wird. Allerdings sollen aus stadtgestalteri-
scher Sicht (iberproportionale Décher im Zusammenhang mit einer ggf. angestrebten Ver-
gréRerung der Flachen zur Nutzung von Solarenergie unterbunden werden, weshalb die pro-
zentuale Ausnutzung der Dachflache fir Solarantagen die entsprechende Gebédudegrundfla-
che nicht Uberschreiten darf. Um ein optisches Hervortreten dieser Anlagen so gering wie
madglich zu halten, sind Aufstanderungen ausgeschlossen.

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden, weshalb auch hierzu entsprechende einschrinkende Fest-
setzungen unter Nr. 4.3 des Textteils erforderlich sind. Die Begrenzung der Hohe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausflihrung sollen sicherstellen,

dass der Stralenraum priméar durch die Bebauung und erst sekundér durch Einfriedungen
gepragt wird. .

Von diesen textlichen Festseizungen Nr. 4.1 bis 4.3 aufgerhrten Regelungen kénnen ge-
maf Nr. 4.5 stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 des Textteils werden vier nach Auffassung der Stadt fUr die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Uber-
nommen, Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V bezlglich des (nach Genehmigung veranderbdren) Bodendenkmals (Nr. 5.1), auf
eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund-
und Oberflachengewiassern lt. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (Nr. 5.2}, sowie

auf Regelungen des Naturschutzausfihrungsgesetzes M-V bezliglich geschitzter Bdume
(Nr. 5.3).

6. Realisierung der Planung «
Mit Ausnahme des Flursticks 48/7 der Flur 45 befinden sich die Flachen im Eigentum der
Stadt Neustrelitz. Sie hat deshalb unmittelbaren Einfluss auf die Verwirklichung des B-Plans
in diesem Bereich. Die aktuelle ErschlieRungsplanung sieht die Herstellung der Baustrafie
bis Ende 2019 vor. Die Vermarktung der entsprechenden Grundstlicke ist unmittelbar nach
Abschluss des B-Planverfahrens vorgesehen,




7. Flachenbilanz
GesamtgroRe:
Allgemeine Wohngebiete:
Verkehrsflachen::

Grinflachen:

Neustrelitz, 4> O%- 29

ca. 1,46 ha
ca. 1,34 ha

ca. 0,09 ha

ca. 0,03 ha
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