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1.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt nordéstlich des Stadtgebietes
Neustrelitz. Es wird begrenzt durch die Bahntrassen
Richtung Neubrandenburg und Richtung Feldberg. Im
Nordosten wird das Plangebiet durch die aufere Fahr-
bahn der B 96 (Ortsumgehung) abgeschlossen.

Das Gebiet liegt in der Gemarkung Neustrelitz.

2.0 Z1el und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Neustrelitz beabsichtigt, die o.g. Flache
der Gewerbeansiedlung zuzufithren. Durch den Bau der
Umgehungsstraffe B 96 erhalt dieses Plangebiet eine
verkehrlich optimale Lage.

Durch die Ansiedlung mittelstandischer Gewerbe- und
Industriebetriebe erhédlt das Gebiet einen abgerunde-~
ten Gewerbegebietscharakter. Es werden sich ca. 20
Betriebe ansiedeln.

Die Ingenieurgesellschaft SUDAU CONSULT, Neustre-
litz, wurde mit der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes filr dieses Gebiet beauftragt.

Die Ausweisung dieser Gewerbeflachen mit gutem ver-
kehrlichen Anschluf verbessert die gegenwartige
Wettbewerbssituation und es werden Arbeitsplitze ge-
schaffen.

Der Bebauungsplan steht den Zielen und Zwecken der
Flachennutzungsplanungen nicht entgegen.

Uim eine geordnete, grunfldchenplanerische Ansied-
iungsflache zu bekommen, wird dem Bebauungsplan ein
sriunordnungsplan beigefiigt, der mit dem B-Plan als
Satzung beschlossen wird. 8eine grinordnerischen
Mapnahmen werden somit rechtsverbindlich.

3.0 Bestand des Bebauungsplangebietes

Di= wvorgesehene Flache fir die Gewerbeansiedlung hat
eine Grdfe von ca. 21,6 ha. Das Gelande liegt auf
ainer HOhe zwischen + 77,00 m .NN und + 83,00 1ii.NN,
aAm Gelédndetiefpunkt ist eine Gewasservorflut vorhan-

den. Der Untergrund besteht iiberwiegend aus Sandbo-
den.




Die Flachennutzung besteht teilweise aus Forstfla-
che und teilweise aus Sdland.

Bauliche Anlagen sind auf dem Plangebiet nicht vor-
handen.

Eine Zufahrt zur Gewerbebauflidche 1ist bereits beil
der Planung der B 96 bericksichtigt worden.

4.0 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Baugebiet 1ist als Industriegebiet ausge-
wiesen., Aufgrund der Entfernung zu Wohnstandorten,
die derzeit bereits bestehen bzw. 1im Entwurf des
Teil-Flachennutzungsplanes verankert sind, diirfen
aus Grinden des 8chutzes dieser Bereich vor Immis-
sionen in den Industriegebieten nur solche Betriebe
und Anlagen errichtet werden, die nicht mehr als
500 m Abstand zu Wohnbebauungen erfordern.

Als Grundlage fir die Beurteilung der Zuldssigkeit
einzelner Betriebe und Anlagen dient dabei der Ab-
standserlaf Nordrhein-Westfalen Vo 21.03.1990
(MBI. 1 NW S. 504/ SMBI. NW 8. 283), dessen Ab-
standsliste bei der Aufstellung der Liste der zu-
lassigen Vorhaben {Anliage zu Punkt 1! der textlichen
Festsetzungen) herangezogen wurde.

Das ggfls. notwendige Verfahren nach BlmSchG bleibt

hiervon unberiihrt . Die Einteilung der GI in GI 1
und GI 2 erfolgt, um den in den jeweiligen Bereichen
unterschiedlichen Anforderungen der Regenent-
wasserung gerecht =zu werden (siehe hierzu Punkt
§.2).

5.0 Maf der baulichen Nutzung

Das Industriegebiet 1 hat als MaB der baulichen Nut-
zung den Hoéchstwert gemaf § 17 BauNVO, um eine
groftmégliche Ausnutzung des Gebietes 2zu gewdhrlei-
sten und den in diesem Bereich angesiedelten Schacht
und Zerlegebetrieb nicht unndétig einzuschranken.
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Fiir das GI 2 wird die Grundflachenzahl mit 0,6 fest-~
gesetzt und eine maximale Bauhoéhe von 14,0 m idber
Obekante Gelande. Weitere Festlegungen werden bel

der Art und dem MaB der baulichen Nutzung nicht vor-
gesehen.

Wenn realisiert wird, das nur 60 % des anfallenden
Regenwassers in die Regenkanalisation geleitet wird,
d.h. 40 % auf den Grundsticken zurickgehalten bzw.
zur Versickerung gebracht werden, ist eine Erhoéhung
der Grundflachenzahl gemaB § 19 (4) BauNVO durch Ga-
ragen, Stellplatze, Nebenanlagen etc. mdglich, so
daff auch hier theoretisch eine GFZ wvon 0,8 erreicht
werden Kann.

6.0 Baugrenzen

Im gesamten Bebauungsplangebiet wurden Baugrenzen
ausgewiesen. Es gibt Kkeine stadtebaulichen Griinde,
die eine Festsetzung wvon Bebauung durch Baulinien
notwendig machen. Den ansiedelnden Betrieben wird
damit die Méglichkeit gegeben, innerhalb der Bau-
grenzen 1hre PBebauung nach Bedarf 2zu setzen, ohne
eine bestimmte Baulinie einhalten zu miissen.

Der Abstand der Baugrenzen zu den Verkehrsfldchen
betrdgt 5,0 m. So entsteht eine angenehme Bauflucht
der entstehenden Betriebsgebaude, die nicht naher
als 5,0 m an den Strafenkdrper heranfiihrt und somit
diesen optisch nicht beengt.

Von der Festsetzung der Flache mit Bindung [ilr Be-
pflanzung am Industriegebiet (s. Pkt. 10.1) werden
die Baugrenzen beidseitig im Abstand von 4,0 m fest-
gesetzt. 80 wird eine baufreie Zone wvon 14,0 m
Breite erreicht, die als Immissionsschutz zum Gewer-
begebiet dienen soll. :

7.0 Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBungsstrafe des Plangebietes, die
Planstrafe A, fihrt von der B 96 im Osten des Gebie-
tes in den Westen und endet als Wendehammer. Der
Querschnitt der PlanstraPfe A verandert sich in ihrem
Verlaut. Nach dem Knotenpunkt an der B 96 hat die
Verkehrsfldche eine Breite von 11,50 m. Nach ca. 130
m wird die Breite auf 12,60 m vergréBert.
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An diesem Punkt schlieft die PlanstraBe A an eine
bestehende Erschliefungsplanung an. Die Fahrbahn-
breite betrdgt im gesamten Verlauf &,%0 m. Auf die-
ser Breite ist ein Schwerlastbegegnungsverkehr ver-
kehrssicher méglich. Um radfahrende Besucher, Be-
schaftigte und Kunden des Gewerbegebietes sicher
durch das Gebiet zu leiten, ist ein einseitiger Fuf-
und Radweg (2,10 m) vorgesehen, der an den geplan-
ten Radweg entlang der B 96 anschliefft. An der an-
deren Strafenseite -wird ein Parkstreifen (3,0 m) mit
einem Notgehweg (1,0 m) geplant. Das norddstliche
Teillstiick der Planstraffe A ist in seiner Planung wie
folgt aufgeteilt:

- 6,50 m Fahrbahn
- 2,00 m Fuf-Radweqg
- 3,00 m Btandspur

Hier wurde kein Notgehweg geplant.

Die Planstrape € ist in ihrem Querschnitft genauso
gestaltet wie die Planstrafe & (12,60 m).

Beide enden in einem Wendehammer mit dem Radius
24,0 m, der ein Wenden von Schwerlastzligen ermdg-
licht.

Die PlanstraPe B ist ausschlieflich eine Er-
schliefBungsstraBe fiir den anliegenden Industriebe-
trieb.

Es ist in diesem Abschnitt aus Platzgrinden mit der
Ansiedelung nur eines Industriegebhietes zu rechnen.
Sie bhesitzt aus diesen Grinden keine Wendemdglich-
keit. Das Wenden von Fahrzeugen erfoigt hier auf dem
Industriegebiet.

Die Ouerschnittsbreite und -aufbaun gleichen sich dem
der Planstrafe A an. Die PlanstraBe D 1ist ein Er-
schlieBungweg von 8,0 m Breite. Er ist hauptsachlich
als Pflegezufahrt zum Absetz~ bzw. Versickerungs-
becken und zur Pumpstation gedacht. Da dort kein
Schwerlastverkehr zu erwarten ist, wird die Fahrbahn
als Schotterbefestigung vorgesehen. Die Planstraffe D
fiihrt als 2,0 m breiter Radweg im We-sten aus dem
Gebiet heraus. Er soll dort an eine Radwegfilhrung in
den Ortskern anschliefien.
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Die in dem Gebiet verlaufende B 96 hat eine Fahr-
bahnbreite von 8,0 m. Im Bereichh des Knotenpunktes
verbreitert sie sich um eine Links- und Rechtsab-
biegespur. Parallel zur Fahrbahn 13uft im Westen der
B 96 im Abstand von 1,75 m ein Radweg (2,0 m).

7.1 Ein- und Ausfahrten

Entlang der B 96 wird durchgehend die Ein- und Aus-
fahrt wverboten, um eine Erschliefung der angrenzen-
den Betriebe von der Bundesstrafe aus zu verhindern.
Die Erschliefung dieser Grundstiicke erfolgt aus-
schlieflich durch die Planstrafen im Plangebiet.

Ebenfalls wird die Ein- und Ausfahrt teilweise im
Bereich des Wendehammers der Planstrafe A verboten,
um in diesem Bereich Verkehrssicherheit des wenden-
den Verkehrs zu gewdhrleisten.

Am Einmindungspunkt PlanstraBe C in PlanstraBe A
wird aus Verkehrssicherheitsgrinden an der Plan-
straBe A ein Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt.
Die Planstrafe A ist auf den ersten ca. 50 m, gemes-
sen ab westlicher StraPfenkante B 96, beidseitig ohne
Ein- und Ausfahrt. Diese Festlegung geschieht, um
den Knotenpunkt verkehrssicher zu gestalten.

7.2 Sichtdreieck

Das Sichtdreieck am Einmindungspunkt der Plan-
strafe A in die B 96 hat eine Schenkelldnge von je
260 m und eine Anhaltesichtweite von 10,0 m gemessen
vom Fahrbahnrand der B 96. Es ist von jeder Bebauung
und jedem Bewuchs und sichtbehindernden Gegenstinden
mit mehr als 70 c¢m Hdéhe i{iber Fahrbahnoberkante der
Strafe dauwernd freizuhalten.

6.0 Hauptversorqungs- und Hauptabwasserleitungen

Fiir das Bebauungsplangebiet hat die 8Stadt Neustre-
litz einen Plan fiir die Hauptabwasserleitungen
(Entsorgung) aufstellen lassen. Dieser Plan liegt
der Planung des B-Planes zugrunde.
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Die Hauptversorgung umfaft die Wasserversorgung, die
Gasversorgung, die Elektrizitdtsversorgung und die
Post (Telefon, Kabelfernsehen).

8.2 Hauptabwasserleitungen

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Der
geplante Schmutzwasserkanal des Gewerbegebietes ent-
wassert zum ausgewiesenen Abwasserpumpwerk (s. Pkt.
8.3 Abwasserpumpwerk).

Die geplanten Schmutzwasserkandle im Plangebiet wer-
den entsprechend der Trasse der S8trafenplanung ver-
legt. Die anfallenden Abwassermengen sind bei der

Dimensionierung des Schmutzwasserkanals bericksich-
tigt.

Das Regenwasser wird zum Teil durch Drinage am
Strafenkdérper abgefihrt, der verbleibende Rest wird
zu einem Absetzbecken bzw. Versickerungsbecken ¢ge-
leitet (s. Pkt. 9.1 Absetzbecken, Versickerungsbek-
ken}. Die Dimensionierung der Regenkanlisation ist
bei der Berechnung von 60 % ausgegangen (s. Pkt. 12
Textliche Fortsetzungen}. Die anderen 40 % werden
zur Versickerung gebracht.

Um starke Verschmutzungen des Regenwassers 2zu ver-
meiden und eine umweltschonende Versickerung zu ge-~
wahrleisten, sind bei Bedarf Benzinabscheider in

Form von HD-Adsorptions-Koaleszenzabscheidern einzu-
richten.

Die Regenwagserkandale verlaufen parallel zu den
Schmutzwasserkanalen im Verlauf der Planstrapen.

8.3 Abwasser-Pumpwerk

Das Abwasser-Pumpwerk wird fir die Gewerbefliche des
Bebauungsplangebietes ausgelegt.

Oberirdisch ist ein Betriebsgebdude erforderlich.
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8.4 Feuerldschversorgung

Das Feuerldschwasser wird Jdem Trinkwasser entnom-
men. Die erforderliche Menge betragt 13 1/sec.
Stellt sich beli der Ansiedelung der Betriebe die
Notwendigkeit der Einrichtung von Feuerldschbrunnen
heraus, so sind sie 1im Bereich der Wendehammer
{Planstrafle A, C) zu planen.

§.0 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

9.1 Versickerungsbecken, Absetzbecken

Das Regenwasser aus dem Industrie- bzw. Gewerbege-
biet wird wvollstédndig =zur Versickerung gebracht.
Hierzu dient das Versickerungsbecken mit vorgeschal-
tetem Absetzbecken. Im Absetzbecken werden absetzba-
re Stoffe weitgehend vor Einleitung in das Versicke-
rungsbecken aufgefangen.

Die Verbindung zwischen den beiden Becken erfolgt
iilber eine Uberlaufschwelle mit eingebauter Olsperre
in Form einer Tauchwand. Aanfallende Leichtstoffe
werden auf die Weise zuriickgehalten, Uber einen 61-
monitor der zustandigen Feuerleitzentrale gemeldet
und konnen daraufhin abgeschépft werden.

10.0 Planungen, Nutzungsregelungen und MaPnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Na-
tur una der Landschaft

Im Plangebiet wurden Flidchen ausgewiesen, die die
Unwelteinflisse der Industrie- und Gewerbeansied-
lungen mindern und die Landschaft schitzen., Sie wer-
den im beiliegenden Griunordnungsplan beschrieben.
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10.1 Fléchen mit Bindungen fir die Anpflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern

Vom Auferen Rand der befestigten Fahrbahn der B 96
aus dirfen gemdf § 9 F S8trG in einer Entfernung von
20 m Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.
Diese Bauverbotszone wird als Fladche mit Bindungen
fir die Anpflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern festgesetzt und auf 28,0 m Breite
erweitert. Durch diese Festsetzung wird gewahr-
leistet, daf in dieser Randfliche keine weiteren
Eingriffe in die Natur gemacht werden und es ent-
steht ein griner "Sichtschutz auf das Ge-werbege-
biet"., 1In diesem Bereich liegt ein parallel zur
Fahrbahn der B 96 verlaufender Radweqg (2,0 m) (s.
Pkt. 7 Verkehrsfldchen). Durch seine Lage in dieser

Fliache werden die Ziele dieser Festsetzung nicht be-
rihrt.

Ein weiterer Pflanzstreifen mit Bindungen fir die
Anpflanzung von Baumen und Strauchern befindet sich
zwischen Gewerbe- und Industriegebiet. Dieser 6,0 m
breite Pflanzstreifen dient als Immissionsschutz flr
das Gewerbegebiet. Die Art der Mafnahmen zur Be-
pflanzung sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen (s.
Pkt. 6.1.1/6.8.2 des GOP.

Am Rande des ausgewiesenen Industriegebietes werden
vorhandene ForstflAchen erhalten ({(s. Pkt. 6.1.1 des
GOP "Wald, Forst, Gebilsche").

Am Radweg im Sludwesten des Gebietes wird eine Suk-
zessionsflache erhalten (s. Pkt. 6.1.3 des GOP
"Sukzessionsflache") .

11,0 Abfallbeseitiqung

Die anfallenden Abfallstoffe sind einer dafir zuge-

lassenen Entsorgungs- oder Verwertungsanlage zuzu-
fihren.




12,0 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das im Siidesten des Gebietes liegende Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht besteht zu Gunsten der Wassertech-
nik.

13,0 Textliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind die Grundstiicke in ihrer end-
giltigen Grdpfe nicht festgelegt. Somit kdnnen keine
konkreten Fldchen ausgewiesen werden, die eine
Sicht- und Windschutzbepflanzung auf dem Grundstiick
gewahrleisten. Entlang jeder Grundsticksgrenze wird

durchgdngig eine Bepflanzung mit einem Gesamtmaf von
2,0 m Breite festgesetzt. Ein- und Ausfahrten zur
Erschliefung des Gelédndes sind ausgenommen. Die Art

der Bepflanzung wird im Grinordnungsplan beschrieben
(s. Pkt. 6.8.3).

Entlang der B 96 1ist ein Ein- und ausfahrtverbot
festgesetzt, um eine Erschliefung der anliegenden
Grundstiicke von der B 96 aus zu verhindern.

Aus wasserwirtschaftlichen Grinden (s. Pkt. 8.2
Hauptabwasserleitung) dirfen nur 60 % der Gewerbe-
fladchen versiegelt werden.

Im Bereich der O6Fffentlichen Verkehrsfldchen sind in
verkehrssicherem Abstand Pflanzinseln mit hochstam-
migen Bdumen einzurichten. Die grinplanerische Ge-
staltung des oOffentlichen Verkehrsraumes wird im
Grunordnungsplan (s. Pkt. 6.4) erliutert.

Dem Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan bei, um
den Eingriff in die Natur so klein wie ndétig zu hal-
ten und durch Ausgleichsmafnahmen zu verringern.

Die Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung
der Strafenkérper werden begriint.

Der Bereich des Sichtdreieckes ist von jeder bauli-
chen Anlage oder Bepflanzung in einer Héhe von max.
0,70 m iiber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Die Planstrafe A ist auf den ersten 56 m konten-
punkt- anbindefrei 2zu gestalten. Diese Festsetzung
ist aus verkehrstechnischen Griinden notwendig, um
einen Rickstau auf die Bundesstrafe zu vermeiden.
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GemdaB 8 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO sind im
Gewerbe- und Industriegebiet FEinzelhandelshetriebe
sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und an-
deren Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise
an Endverbraucher wenden, nicht zugelassen.

Ausnahmsweise 2zuldssig sind nur solche Einzel-
handelsbetriebe und Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben und anderen Gewerbebetrieben, die in un-
mittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit Handwerks- und produzierenden Gewerbe-
betrieben stehen und nicht mehr als insgesamt 200 m?2
Verkaufs- und Ausstellungsflachen haben.

In den ausnahmsweise zuldssigen FEinzelhandels-

einrichtugnen sind folgende Sortimente ausgeschlos-
sen:

- Oberbekleidung, Wasche und sonstige Textilien
- Schuhe und Lederwaren

- Spielwaren und Sportartikel

- Uhren und Schmuck

- Optik~ und Fotoartikel

- Musikalien, S8Schallplatten

- Glaswaren, Porzellan und Geschenkartikel

- Radios, HiFi-Gerate, Fernseher und Car-HiFi
- 8chreibwaren und Bilicher

- Drogerieartikel und Arzneimittel

- Nahrungs- und Genufmittel

Brancheniibliche Rand~ und Nebensortimente diirfen

maximal 10 % der bruttogeschoBflachenbezogenen Ver-
kaufsfladche umfassen.

Gesonderte Verkaufsabteilungen fir diese Rand- wund
Nebenscortimente sind nicht zuléassig.

Der prinzipielle Ausschluf von reinen Einzelhandels-
betrieben basiert auf der Knappheit verfligbarer ge-
werblicher Bauflédchen fir produzierendes/verarbei-
tendes Gewerbe sowie Handwerksbetriebe. Mit dieser
Festsetzung sollen stadtische Flachen kurzfristig
fiir derartige Nutzungen zur Verfiigung stehen und
somit soll positiv auf die Wirtschaftsstruktur der
Stadt und der Region Einfluf genommen werden.
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Da hédufig aus wirtschaftlichen Grinden in Handwerkg-
betrieben ein gewisser Anteil an Einzelhandels-
flachen notwendig ist, Kkénnen ausnahmsweise unter
diesem Gesichtpunkt betriebene Einzelhandelsnutzun-
gen, d. h. solche die in unmittelbarem riumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit dem Gewerbe-
betrieb stehen, bis max. 200 m?2 Verkaufs- und Aus-
stellungsflachen zugelassen werden.

Mit den Ausschluf bestimmter Sortimente soll jedoch
ein Kaufkraftabzug aus dem Innenstadtbereich vermie-
den bzw. die verbrauchernahe Versorgung der Bevil-
kerung gesichert werden.

Fir die Errichtung groéferer Einzelhandelseinrichtun-
gen stehen in der Stadt hinreichend Flachen zur Ver-
fligung.

Gema} § 22 (4) BauNVO kdnnen in der abweichenden

Bauweise Gebdude {(a} mit iber 50 m Lénge bei Ein-
haltung seitlicher Grenzabstande errichtet werden.

14.0 Nachrichtliche Eintragungen

Die Absenkungen des Versickerungsbeckens und des Ab-
setzbeckens wurden eingezeichnet, um die natiirliche
Gestaltung und Lage zu verdeutlichen.

Die Aufschittungen im Bereich der B 96 wurden nicht
nachrichtliich idbernommen, da sie im Bereich der Fla-
che mit Bindungen fir die Bepflanzungen liegen undg
fir die Planung der Bebauung nicht relevant sind.

Die Querschnitte der Planstrafen wurden nachricht-

lich zum besseren Verstindnis aufgenommen, sie wer-
den nicht festgesetzt.

15.0 Flachenbilang

Verkehrsflache 2,26 ha
Industrieflache 13,62 ha
Griinflachen 4,59 ha
Fladche zur Ver- und Entsorgung 0,70 ha

GESAMT B-PLANFLACHE
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16,0 SchluBbemerkung

Die Stadt Neustrelitz gibt ansiedlungswilligen Be-
trieben durch den vorliegenden Bebauungsplan Raum in
optimaisr verkehrlicher Lage durch den Bau der
Umgehungsstraffe B 96.

Aufgestellt:
Neustrelitz, 12.08.83
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