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

Auf Antrag der Eigentiimerin hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass
fur das Grundstlick Schwarzer Weg 12 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (B-Plan)
aufgestellt werden soll. Damit wird das Ziel verfolgt, an diesem Standort Baurecht fir ein
Gesundheits- und Erndhrungszentrum, ein Seniorenheim sowie ein Pflegehotel zu schaffen.
Dem zugrunde liegt ein Konzept der Eigentumerin, welche zugleich als Vorhabentragerin
auftritt. Diese Planung ist dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil C) der Satzung zu
entnehmen.

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 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
221)

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

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

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

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

Des Weiteren wird das Kriterium erfiillt, 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 bezweckten Vorhaben fallen weder unter
die dazu getroffenen Regelungen der Anlage 1 des UVP-Gesetzes noch unter das diesbe-
zigliche Landesrecht. Ebenso kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des B-
Plans zur Art und zum Mal} der Nutzung sowie zur verfigbaren bebaubaren Grundstticksfla-
che nicht ermdglichen, dass hier ein derartiges Vorhaben realisiert werden konnte.
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 Grundstiicke (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 geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.12.2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch das Ge-
setz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)



3. Lage und GroRe des Plangebiets, bisherige Nutzung

Das Plangebiet ist im Stadtteil Kiefernheide an der Stralle ,Schwarzer Weg"“ gelegen.
Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst die Flursticke 9/4 und 9/7 der Flur 32 der Gemar-
kung Neustrelitz mit einer Gréf3e von ca. 0,69 ha.

Das Plangebiet ist im stralenseitigen Grundsticksteil mit einem mehrgeschossigen Gebau-
de und im rickwartigen Grundsticksteil mit Nebenanlagen und Stellflachen bebaut. Die ubri-
gen Flachen stellen sich als zum Teil parkartig gestaltete Grinflachen dar.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

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 Gewerbegebiet dargestellt. Die nunmehr verfolgte Nutzung weicht somit teil-
weise von dieser Darstellung der Grundzuge der bislang hier beabsichtigten Bodennutzung
ab. Ublicherweise erfordert dies zumindest parallel zur Aufstellung des B-Plans eine férmli-
che Anderung des F-Plans. Hierauf kann jedoch aufgrund des fiir 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 ausgeflihrten 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). Hierflr 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 Maglichkeiten der Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die vorlie-
gende Planung den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht.

5. Grundziige der Planung
5.1 Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wurde in zwei Teilgebiete (TG 1 und TG 2) gegliedert. Mal3gebend dafur
waren die unterschiedlichen Entwicklungsabsichten in Bezug auf die Geschossigkeit, Bau-
weise, Stellung des Gebaudes sowie Dachform und Dachneigung.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal den vorgenannten grundsétzlichen Zielstellungen zur Entwicklung des Plangebiets
wurde die Art der baulichen Nutzung in beiden Teilgebieten als Sondergebiet flr Pflege und
Gesundheit mit den entsprechenden Nutzungsmoglichkeiten (Nr. 1.1 des Textteils) festge-
setzt, was dem Konzept der Vorhabentragerin entspricht.

Hinsichtlich des konkreten Umfangs (bzw. Males) der baulichen Nutzbarkeit der Grundsti-
cke entspricht die jeweils festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 dem Konzept der
Vorhabentragerin.



Zur Vermeidung zu grof3er Unterschiede in der Gebaudehéhe aufgrund eines ibermafig
herausragenden Kellergeschosses wurde unter Nr. 1.2 des Textteils die Hohe des Fertigful3-
bodens des Erdgeschosses festgesetzt. Die Hdhenangaben beziehen sich dabei auf die H6-
he der das Grundstuck erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache. Da Abweichungen von
den Hohenfestsetzungen um bis zu 20 cm in Abhangigkeit von der tatsachlichen Ausfiihrung
des Gebaudes noch stadtebaulich vertretbar sein kdnnen, wurde eine darauf bezogene Aus-
nahmeregelung unter Nr. 1.2 der textlichen Festsetzungen ebenfalls mit aufgenommen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Geschossigkeiten, Stellung der bau-
lichen Anlagen und HéchstmaR zuldssiger Wohnungen

Unter Nr. 2.1 des Textteils wurde die maximale Lange der Hauptgebaude im TG 2 aufge-
nommen, um sicherzustellen, dass die Umsetzung gemafR Planung der Vorhabentragerin
erfolgen kann.

Fur die hinreichende stadtebauliche Ordnung, insbesondere vor dem Hintergrund des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans, wird es als ausreichend erachtet, ausschlie3lich Baugren-
zen in der dargestellten Form festzusetzen. Dabei hat die strallenseitige Baugrenze zur
PlanstralRe einen Abstand gemal} der vorhandenen Bebauung, um eine aufgelockerte und
den komfortabel groRen Grundstlicken angemessene von der Strale zurlicktretende Bebau-
ung zu erzeugen.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 2.2 sind Garagen und Nebenanlagen zwischen Stral3en-
begrenzungslinie und vorderer Baugrenze unzuldssig, damit der StralRenraum nicht von die-
sen Anlagen sondern primar von den Hauptgebauden gepragt wird.

Die Stellung des Hauptbaukdrpers muss im TG 1 gemaR der Bestandssituation und dem
zugrunde liegendem Konzept parallel zur Stral3e erfolgen. Gemal der besagten Konzeption
wurde die Stellung der Gebaude im TG 2 entsprechend gewahlt.

5.4 Verkehrsflachen/ ErschlieBung

Die verkehrsseitige ErschlieRung ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt vollumfanglich Gber die
StralRe ,Schwarzer Weg“ gegeben. Das Grundstuck verfugt tiber einen Strom-, Wasser- und
Gasanschluss. Mangels einer in diesem Bereich des Schwarzen Wegs vorhandenen Abwas-
serleitung ist das Grundstiick nicht an die zentrale Abwasserentsorgungsanlage der Stadt
angeschlossen. Das Schmutzwasser wird deshalb in einer abflusslosen Grube gesammelt.
Die dafur erforderliche Befreiung ist bis zum 16.12.2024 befristet.

5.5 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 gemaf § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine formliche Prifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltprifung) nicht erforderlich. Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprift, inwieweit Belange des Umweltschutzes berihrt werden.

Dabei wurde von der Vorhabentragerin eine Schalltechnische Untersuchung einschlie3lich
Erganzung 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 fur die benachbarten Gewerbebetriebe gibt, ist nicht ganzlich
ausgeschlossen, dass es bei einer vollstandigen Ausschopfung aller diesbezulglichen Mog-
lichkeiten im Rahmen der zuldssigen Nutzungen innerhalb von Gewerbegebieten zu Larm-



konflikten durch das Nebeneinander von Gewerbebetrieben und diesem Sondergebiet
kommt.

Die Vorhabentragerin hat flr diesen Fall angekiindigt, die auf ihrem Grundstiick zulassigen
larmsensiblen Nutzungen durch (nachtragliche) SchallschutzmalRnahmen hinreichend zu
schitzen. Naheres hierzu wird in dem zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin (vor
dem Satzungsbeschluss) abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag geregelt.

Aus 6kologischen Grinden wird die Anpflanzung von Baumen mit der textlichen Festsetzung
Nr. 3.1 (erganzt um eine Frist der Durchfiihrung der Pflanzungen unter Nr. 3.2) aufgenom-
men. Zum Schutz von Gehdlzen im B-Plan wurde die textliche Festsetzung Nr. 3.1 vorgese-
hen.

Das anfallende Niederschlagswasser muss sowohl aus dkologischen als auch aufgrund des
Fehlens einer Ableitungsmaoglichkeit in das 6ffentliche Abwassernetz vorrangig auf den Bau-
grundstiicken zur Versickerung gebracht werden (textliche Festsetzung Nr. 3.3), sodass es
auch kinftig zum grof3en Teil der Grundwasserneubildung dient.

5.6 Bauordnungsrechtliche értliche Bauvorschriften

Gemal 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
aullere Gestaltung der neu entstehenden baulichen Anlagen fest. Die dementsprechend
unter Nr. 4.1 und 4.2 des Textteils getroffenen Festsetzungen zur Dach- und Fassadenge-
staltung orientieren sich an dem vorgelegten Bebauungskonzept, wobei die zwingende Be-
grinung der Flachdacher Ausdruck und zugleich Anspruch einer neuzeitlichen Architektur
darstellt.

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. 4.1 des
Textteils ausdrlicklich darauf Bezug genommen wird. Allerdings sollen aus stadtgestalteri-
scher Sicht Uberproportionale Dacher im Zusammenhang mit einer ggf. angestrebten Ver-
groflierung der Flachen zur Nutzung von Solarenergie unterbunden werden, weshalb die pro-
zentuale Ausnutzung der diesbeziglichen Dachflache fir Solaranlagen die entsprechende
Gebaudegrundflache nicht Gberschreiten darf. Um ein optisches Hervortreten dieser Anlagen
auf den Satteldachern so gering wie moglich zu halten, sind dort Aufstdnderungen ausge-
schlossen. Dies betrifft den baulichen Bestand am Schwarzen Weg. Unter anderem weil die
Erganzungsbebauung auf dem hinteren Grundstiicksteil geplant ist, gilt dies nicht fir die dort
geplanten Flach- bzw. Pultdacher.

Die Wirkung von Bebauungsstrukturen kann in der Regel entscheidend von Grundstiicksein-
friedungen beeinflusst werden, weshalb auch hierzu entsprechende einschrankende Fest-
setzungen unter Nr. 4.3 des Textteils erforderlich sind. Die Begrenzung der Héhe der stra-
Renseitigen Einfriedungen sowie die Regelung der Art ihrer Ausfiihrung sollen sicherstellen,
dass der StralRenraum priméar durch die Bebauung und erst sekundar durch Einfriedungen
gepragt wird.

Von diesen textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 bis 4.3 aufgefihrten Regelungen kénnen ge-
maf Nr. 4.4 stadtebaulich vertretbare Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 5 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 bezuglich des (nach Genehmigung veranderbaren) Bodendenkmals (Nr. 5.1), auf
eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund-
und Oberflachengewassern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (Nr. 5.2), sowie



auf Regelungen des Naturschutzausflihrungsgesetzes M-V bezlglich geschitzter Baume
(Nr. 5.3).

6. Realisierung der Planung
Die Grundstlicke befinden sich im privaten Eigentum. Die Stadt hat ausschlief3lich Gber einen

Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB, der vor dem Satzungsbeschluss abzuschlief3en ist,
Einfluss auf die Realisierung.

7. Flachenbilanz

GesamtgroRe des Sondergebiets: ca. 0,69 ha
Neustrelitz, Grund

Blrgermeister



