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1. Planungsanlass / Lage des Plangebiets

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustrelitz hat in ihrer Sitzung am 15.04.91 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans (B-Plans) "Uferzone Zierker See" beschlossen. Am 24.07.94 wurde durch
einen ergfinzenden Beschluss sein Geltungsbereich erweitert. Als Planungsziele wurden dabei die Ent-
flechtung der vorhandenen Bebauung, die Auslagerung stérender Betriebe sowie die Gestaltung der
Uferzone zu Zwecken der Naherholung und des Gemeinbedarfs genannt. Die Vielzahl anzutreffender
Missstdnde machte es erforderlich, eine diesen Zielen entsprechende Entwicklung und Ordnung des
Gebiets durch die Erarbeitung eines B-Plans sicherzustellen.

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtkerns von Neustrelitz, unmittelbar am Ostufer des
Zierker Sees. Es grenzt im Norden an das Geldnde eines Holzhandelsunternehmens und im Siiden an
die Wiese der ehemaligen Badestelle. Der stliche Geltungsbereich erstreckt sich in der nérdlichen
Hiilfte bis an die Penzliner Strafle bzw. Zierker StraBle und in der siidlichen Hiilfte bis an die Semmel-
weisstralie bzw. Useriner Strafie.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGB1.1S.
2141), zuletzt gedindert durch Art. 12 OLG-Vertr.AndG vom 23.07.2002 (BGBI. 1S, 2850)
(bis zum 31, 12. 97 i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 - BGB1.I S. 2253 - mit den
jeweiligen Anderungen)

b) 4. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGB1. 1 S. 132), zuletzt ge-
#ndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.93 (BGB118.
466)

¢) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Plan-
inhalts (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL 1991 I S. 50)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (L.BauO M-V) vom 06.05.98
(GVO Bl M-V 1998 S. 468), zuletzt geiindert durch 1. AndG-LBauO M-V vom 28.03.2001
(GVOBI. M-V 2001 S. 60)

3. Ubergeordnete Planungen / Planungsgrundlage

Als verbindlicher Bauleitplan ist der B-Plan gemif § 8 (2) BauGB aus dem Fléchennutzungsplan (F-
Plan = vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln,

Im am 13.03.2003 von der Stadtvertretung beschlossenen und mit Bekanntmachung seiner Genehmi-
gung am 13.12.2003 wirksamen F-Plan der Stadt Neustrelitz ist der Bereich des B-Plans mit unter-
schiedlichen Nutzungen dargestellt. Diese dort konkretisierten Gebietsfestsetzungen entsprechen die-
sen Darstellungen und somit dem vorgenannten Entwicklungsgebot.

Der B-Plan wurde gemiB § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
Grundlage hierfiir bilden die Landesverordnung iiber das Erste Landesraumordnungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (ILROP) vom 27. 07.1993 (GS Meck!.-Vorp. GL Nr. 230-1-1) und das Regiona-
le Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte vom 26.06.1998,
welche Neustrelitz im zentralértlichen Gefiige des Landes als Mittelzentrum einstufen. In diesem Sin-
ne sowie aufgrund der Lage der Stadt in einem "Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir Frem-
denverkehr und Erholung" entspricht der B-Plan landesplanerischen Entwicklungsabsichten.

Dies wurde im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme durch das Amt fiir Raumordnung und
Landesplanung bestitigt.

Teile des Planungsgebiets werden vom stidtebaulichen Rahmenplan fiir den Stadtkern von Neustrelitz



erfasst, der im Zusammenhang mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Stadtdenkmal
Neustrelitz* erarbeitet wurde. Entsprechend dem Beschluss zum Rahmenplan vom 28.01.1993 wird
dieser mit der Aufstellung des B-Plans konkretisiert und muss aufgrund der Festsetzungen des B-Plans
fortgeschrieben werden (siche Punkt 6). Fiir den Bereich des Sanierungsgebiets dokumentiert der B-
Plan die aktualisierten bzw. detaillierten Ziele und Zwecke der Sanierung und ist somit u. a. Grundlage
fiir sanierungsrechtliche Genehmigungen nach § 144 f BauGB.

Im Zuge der Aufstellung des Griinordnungsplans zum Rahmenplan des Sanierungsgebiets im August
1992 wurden zum Planbereich vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt. Diese wurden dem B-Plan
zu Grunde gelegt. Allerdings folgt er nicht in allen Teilen dem Vorentwurf des Griinordnungsplans fiir
dieses Gebiet (Idealplan), da u. a. wirtschaftliche aber auch soziale Gesichtspunkte eine diesbeziigli-
che Realisierung unwahrscheinlich, ja sogar teilweise undurchfiihrbar werden lassen (z. B. Bereich
Eisengieflerei bzw. Gelande der Vereine - siehe hierzu Ausfiihrungen unter Punkt 6). Diese
Abweichungen betreffen jedoch im wesentlichen die ohnehin bereits bebauten Bereiche, so dass durch
den B-Plan auf das Gesamtgebiet bezogen unter 6kologischen Gesichtspunkten keine negativen
Auswirkungen hervorgerufen werden (siehe auch Punkt 7).

Um den damaligen Zustand und daraus abzuleitende Potenziale insbesondere der Steganlagen sowie
des Hafens zu ermitteln und im B-Plan darauf abgestimmte Festsetzungen bzw. Ausweisungen vor-
nehmen zu konnen, hat die Stadt eine ,,Entwicklungskonzeption fiir die Hafen- und Steganlagen am
Zierker See* erarbeiten lassen. Sie bildete die wesentliche Grundlage fiir den inzwischen bereits statt-
gefundenen, im B-Plan entsprechend verankerten Ausbau des Hafens.

4. Vormalige und derzeitige Nutzung und Gestaltung des Plangebiets / Baugrund / Bodenverun-
reinigungen

Im B-Plan-Gebiet waren zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im wesentlichen folgende (bauli-
che) Nutzungsarten anzutreffen:

- Wohnen,

- Gewerbe,

- Freizeit und Erholung/Wassersport.

Diese Nutzungsstruktur ist auch gegenwirtig - wenn auch mit veréinderter Bedeutung - noch vorhan-
den.

Die Wohnnutzung beschrénkte sich hauptséichlich auf die Zierker StraBe und die Semmelweisstrafie.
Dabei handelt es sich meist um mehrgeschossige Wohngebiude (vorrangig zwei Vollgeschosse), ver-
einzelt mit gewerblichen Erdgeschossnutzungen, deren riickwirtige Bereiche als Hausgiirten bzw.
Hofflichen genutzt werden.

Im Bereich der Zierker Nebenstrae bzw. Semmelweisstrale befanden sich vereinzelt nicht wasserge-
bundene Gewerbenutzungen (z. B. GroB- und Einzelhandelsunternehmen, Biiros). Besonders dieser
Bereich war durch eine Vielzahl ungeordneter baulicher (Neben-) Anlagen gepriigt, die zwischenzeit-
lich zum Teil abgerissen wurden. Einzelne Grundstiicke stellen sich jedoch auch derzeit noch in einem
diesbeziiglich stidtebaulich unbefriedigenden Zustand dar.

Dies trifft auch auf die Grundstiicke zu, die von wassergebundenem Gewerbe genutzt werden, welche
sich im wesentlichen auf ein kleines Ausflugsschifffahrtsunternehmen mit Reparaturwerkstait und
Steganlage mit ca. 50 Bootsliegepliitzen sowie einen Fischereibetrieb beschrinken.

Viele Gebidude mit ehemals gewerblichen bzw. sogar industriellen Nutzungen stehen leer bzw. standen
lingere Zeit leer, z. B. die inzwischen abgerissene ehemalige EisengieBerei sowie drei der vier unter
Denkmalschutz stehenden Speicher im Bereich des Hafens. Zwischenzeitlich wurde der direkt am
Hafenbecken gelegene saniert und einer vorrangigen Wohnnutzung zugefiihrt.

Im B-Plan-Gebiet befinden sich derzeit zwei Gastronomiebetriebe, zum einen auf der Insel ,,Helgo-
land“ sowie im nach Sanierung und Umbau wieder eréffneten , Bootshaus® im direkten Uferbereich.

Die Wassersportnutzungen, die durch angesiedelte Vereine betrieben werden, konzentrieren sich im
wesentlichen auf drei Bereiche des direkten Seecufers (zwischen WeiBer Briicke und Bootshaus im
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Silden, im zentralen Bereich nérdlich des Hafens am Graben im Norden). Der grofite Teil der hier zur
Verfiigung stehenden ca. 230 Wasserliegeplitze ist den Vereinsmitgliedern vorbehalten. Ca. 45 dieser
Liegepldtze werden Gisten angeboten,

Im siidlichen Planbereich existiert ein Familienzentrum, dass dem o. g. Bereich Freizeit/Erholung
zugeordnet werden kann. Hieran unmittelbar angrenzend befindet sich im ehemaligen Wische-
haus eine altenbetreute Wohnanlage in Trigerschaft der AWO.

Jeweils im duflersten Siiden bzw, Norden des Plangebiets sind wiederum nicht wassergebundene ge-
werbliche Nutzungen bzw. Gewerbebrachen anzutreffen (Biiros, Maschinen-/Fahrzeugpark auf dem
Geliinde der ehem. ZBO - jetzt durch die IPSE GmbH genutzt - im Sitden, ehemalige StraBenmeisterei
an der Penzliner StraBle im Norden),

Von Siid nach Nord wird das Plangebiet von Gleisanlagen der so genannten "Hafenbahn" durchzogen,
welche durch den Verein ,,Hafenbahn Neustrelitz e.V. gepachtet wurden und zeitweise zur Beforde-
rung von Ausflugsgruppen bzw. anderen Sonderfahrten bis kurz vor das Hafenbecken genutzt werden.

Offentliche Parkplitze stellen sich vorrangig in Form des im Jahr 2000 fertiggestellten Parkplat-
zes an der Semmelweisstrae in der Nihe des Hafenbeckens mit einer Kapazitit von 118 Stell-
plitzen dar. Die entlang des westlichen Abschnitts der Semmelweisstrafle vormalig angetroffene
ungeordnete Anordnung derartiger Anlagen wurde zwischenzeitlich im Zuge der Umgestaltung
dieses StraBenteils zugunsten von zwischen Fahrbahn und Gehweg integrierten Parkflédchen ver-
dndert. Entlang der Zierker NebenstraBe sind derzeit dagegen keine ffentlichen Stellflichen vor-
handen.

HaupterschlieBungsstraBen am Rande des Plangebiets sind die Useriner-, die Semmelweis-, die Zier-
ker- und die Penzliner StraBe. Die SemmelweisstraBe fiihrt z. T. in das Gebiet hinein und trifft dort auf
die Zierker NebenstraBe, die etwa die nordliche Hilfte des Uferbereichs erschlieBt, derzeit jedoch noch
einen sehr mangelhaften Zustand aufweist. Im Norden schwenkt die Zierker Nebenstrafle auf die Penz-
liner StraBBe. Auch die Seestral3e fiihrt in Hshe des Fischereibetriebes als StichstraBe in das Gebiet.

Mit dem Ausbau von Ful}- bzw. Wanderwegen wurde im siidlichen Teil begonnen, so dass sich diese
gegenwirtig bis zum Hafengeldnde erstrecken. Ein zusammenhéngendes Wegenetz im gesamten Ge-
biet existiert allerdings noch nicht.

Im Plangebiet befinden sich It. derzeitigen Stand der Denkmalliste folgende Denkmale im Sinne des §
2 Abs. l und 2 DSchG M-V:

SeestraBle 15, ehem. Badehaus

Seestralle 19, Wohnhaus mit Stall und Scheune (jetzige Kindertagesstitte)
Semmelweisstralle, Speicher (Flur 22, FS 75)

Semmelweisstrafle, Speicher mit Silo (Flur 22, FS 77)

Semmelweisstrafie 13, Wohnhaus und riickwiirtiger Stallspeicher mit Galerie
Semmelweisstralle 17, Wohnhaus

Useriner StraBe (Am Zierker See), Wischespiilhaus

Useriner Stralle 3, ehem. Remisen- und Speichergebéiude (jetzt Familienzentrum)
Useriner Strafle 4, Schornstein

Zierker Nebenstrafbe 5, Wohnhaus (Biiro)

Zierker Nebenstrafle 10, zwei Speicher und Schornstein (Flur 22, FS 117)
Zierker Nebenstralie 10, Wohnhaus

Zierker Nebenstrafe 38, Wohnhaus

Zierker Nebenstrafle, Speicher (Flur 22, FS 119)

Zierker NebenstraB3e, Speicher (Flur 22, FS 122)

Zierker StraBe 14, Mehrfamilienhaus

Zierker Stralle 27, Wohnhaus



Fine optische Wirkung o. g. Denkmiiler, insbesondere der Speicher bzw. des ehemaligen Mithlenkom-
plexes, die ihrer stiidtebaulichen Bedeutung angemessen ist bzw. eine von ihnen ausgehende Prigung
des Umfeldes ist auch zur Zeit noch nicht im erforderlichen Umfang gegeben, wobei vormals beste-
hende erhebliche diesbeziigliche Beeinfrichtigungen z. T. bereits beseitigt werden konnten. Die Ursa-
chen hierflir lagen bzw. liegen zum einen im Zustand der Geb&ude selbst, zum anderen in ihrer Umge-
bung, die z. T. ohne erkennbares stidtebauliches Konzept bebaut wurde oder die durch Anbauten an
diese Gebiude geprigt war. Entsprechend ihrer vorwiegend gewerblichen Funktionen erfolgte auch
die Gestaltung dieser, die Denkmiler umgebenden (Neben-) Anlagen, also als reine Zweckbauten.

Die meisten Anlagen der Wassersportvereine wurden offensichtlich ebenfalls aus rein funktionalen
Uberlegungen errichtet (hauptsichlich Bereich Neptun-Club an der Useriner StraBe und Wassersport-
verein - WSV - im Norden an der Zierker Nebenstrafie, bedingt auch Motorsportverein am ehemaligen
Holzhafen nérdlich des Hafens).

Ahnlich wie die vorgenannten Geb4ude wiesen auch die anzutreffenden Freiriume eine iiberwiegend
funktionale Gestaltung auf, Dies trifft auch derzeit insbesondere noch auf die Héfe der Wohngebéude
zu, die z. T. mit ungeordneten Nebenanlagen bestanden bzw. stark versiegelt sind.

Sowohl parallel zum Ufer errichtete Gebdude als auch wilder Geh&lzaufwuchs fiihrten zu einer teil-
weise stark eingeschriinkten Erlebbarkeit des Sees. Ehemals bewusst geplante Sichtachsen auf den
Zierker See, z. B. von der Seestralle oder dem Hebe-Tempel im Schlosspark, die bislang nur noch
begrenzt wahrnehmbar waren, sind zwischenzeitlich vorrangig durch Entfernung stérender Gehélze
bereits z. T. wiederhergestellt worden (Bereich nérdlich des Bootshauses).

Funktional wie gestalterisch entspricht der Bereich der Uferzone jedoch trotz bereits stattgefundener o.
g. MaBnahmen insbesondere in der ntrdlichen Hilfte des vom B-Plan erfassten Bereichs auch zum
gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht der dem Charakter des Zierker Sees als Endpunkt einer Bundes-
wasserstrafle zukommenden Bedeutung,

Baugrund/Bodenverunreinigungen:

Grofle Teile des Plangebiets sind durch organische und organisch durchsetzte Béden gekennzeichnet,
d. h. hier stellen sich die Baugrundverhiltnisse als ungiinstig dar. Demzufolge werden generell vor der
Durchfiihrung eventueller NeubaumaBnahmen entsprechende Baugrunduntersuchungen empfohlen,
wobei als Grundlage hierfiir auf im Regionalarchiv des Geologischen Dienstes des Landesamtes fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V vorliegende Aufschliisse zuriickgegriffen werden kann.

Das Landesamt sowie der Landkreis Mecklenburg-Strelitz wiesen auf zwei Standorte innerhalb
des Geltungsbereiches des B-Plans hin, bei denen aufgrund der Nutzung in der Vergangenheit von
einem Altlastenverdacht ausgegangen werden kann.

Der Standort im nordwestlichen Bereich wurde im B-Plan entsprechend gekennzeichnet. Hierbei
handelt es sich um Bauschuttaufschiittungen, die nach dem Absinken des Wasserspicgels des
Zierker Sees (im Zuge des Ausbaus des Kammerkanals) getitigt wurden. Kenntnisse iiber Boden-
verunreinigungen in diesem Bereich erhielt die Stadt im Zuge der limnologischen Untersuchung
des Zierker Sees und seines Einzugsgebiets. Dabei wurden keine erheblichen Beeintrachtigungen
fiir Natur und Umwelt festgestellt, die entsprechende Folgemafnahmen notwendig gemacht hiit-
ten.

Zur Ermittlung des tatséchlichen Belastungsgrades insbesondere unter dem Aspekt, dass ein Teil
dieser Fliche fiir die Einrichtung einer Zeltwiese fiir Wasserwanderer vorgesechen wurde, die den
benachbarten WSV bzw. die dort zwischenzeitlich errichtete FloBstation anlaufen, ist eine ent-
sprechende Begutachtung dieses Bereichs durchgefiihrt worden. Aus diesem Gutachten ergaben
sich bei Festhalten an der vorgenannten Nutzungsiiberlegung notwendige Mafinahmen, die im
Rahmen der zwischenzeitlich erfolgten Herstellung der Wiese entsprechend ergriffen wurden.
Somit kann diese nunmehr tatsdchlich fiir das Zelten genutzt werden. Der Bericht zur Bodenun-
tersuchung vom 11.12.98 liegt im Stadtplanungsamt zur Einsichtnahme vor.



Die noch im Planentwurf verankerten Kennzeichnungen von belasteten Fliichen im Bereich der ehe-
maligen EisengieBerei erfolgten auf der Grundlage eines der Stadt vorliegenden Schétzberichts der
Hydrogeologie GmbH vom 01. 07. 93, der in seinem Ergebnis an diesen Standorten zwar keinen aku-
ten Handlungsbedarf zur Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung feststellte
aber bei einer kiinftig verdnderten Nutzung weiteren Untersuchungsbedarf erforderte. Art und Umfang
dieser weiteren Erkundungen bzw. Sanierungsmafinahmen wurden zwischen dem vormaligen Eigen-
tiimer dieses Grundstiicks und dem Umweltamt des Landkreises abgestimmt.

Ein am 15.11.00 im Auftrag des Staatlichen Amtes fiir Umwelt und Natur fertiggestellter Untersu-
chungsbericht der Erdbaulaboratorium Neubrandenburg GmbH kam zu dem Ergebnis, dass aufgrund
der zwischenzeitlich vom damaligen Eigentiimer veranlassten Maflnahmen die vormais festgestellten
Kontaminationen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) beseitigt wurden. Dariiber hinaus wurden
keine weiteren Schiiden ermittelt sowie festgestellt, dass noch vorhandene Restkontaminationen fiir
die geplante Folgenutzung tolerierbar sind. Somit konnten die Fliachen aus dem Altlastenverdacht ent-
lassen werden, Eine entsprechende Kennzeichnung im B-Plan war demnach nicht mehr erforderlich.

Ein im Aufstellungsverfahren des B-Plans zunichst nicht gekennzeichneter, weil nicht bekannter Kon-
taminationsort, ergab sich im Rahmen des Hafenausbaus bzw. der Umgestaltung seines Umfeldes.
Hier wurde eine MK W-Belastung festgestellt, dic im Zuge der vorgenannten Mallnahmen einen Bo-
denaustausch erforderlich machte. Nach Abschluss dieser MaBnahme ergab eine Begutachtung noch
Restkontaminationen, die wegen der geologischen bzw. hydrologischen Bedingungen nur mit einem
unverhéltnismifig hohen Aufwand beseitigt werden kénnten. Da diese nicht zu einer Kollision mit der
nunmehr verwirklichten Nutzung fithren und keine nicht tolerierbare Gefdhrdung des Grundwassers
bewirken, wurde der Sanierungszustand von den zustindigen Umweltbehérden akzeptiert. Allerdings
muss es zu einer regelmiBigen Kontrolle des Zustandes des Grundwassers (bzw. seiner Verbesserung)
kommen. Dazu wurden zwei Grundwassermessstellen eingerichtet, die iiber einen Zeitraum von drei
Jahren zweimal jdhrlich beprobt werden. Die Fliche der Restkontamination sowie die Grundwasser-
messstellen sind im B-Plan (6stlich des Hafenbeckens) gekennzeichnet worden.

Wegen der auf einem nordéstlich des Plangebiets gelegenen ehemaligen WGT-Standort festgestellten
Kontaminationen des oberflichennahem Grundwasserleiters muss ggf. mit einem Transfer von Schad-
stoffen in das Plangebiet gerechnet werden. Ggf. ist es diesbeziiglich notwendig, ebenfalls hier
Grundwassermessstellen zu errichten, (siehe hierzu auch Punkt 6.4)

5. Griinde fiir die Aufstellung des Plans / Entwicklungsziele

Die unter Punkt 4 geschilderte Situation im Plangebict erforderte eine stddtebauliche Ordnung des Be-
reichs, sowohl hinsichtlich der baulichen Struktur, Gestaltung und Nutzung als auch beziiglich der
Grimnordnung. Der Bebauungsplan soll Wege zur Lésung der Probleme und Konflikte aufzeigen. Da-
bei stehen im wesentlichen folgende Entwicklungsziele im Vordergrund, die die Planungsziele zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses (siche Punkt 1) entsprechend konkretisieren bzw. modifizieren.

Ubergeordnete Ziele, die untrennbar miteinander verbunden sind, bestehen zum einen in der stidtebau-
lichen einschlieBlich landschaftsseitigen Ordnung des Uferbereiches unter dem Hinblick der Erlebbar-
keit des Zierker Sees von der Stadt bzw. von der Uferzone durch Schaffung von Sichtachsen bei
gleichzeitiger Verbesserung des Erscheinungsbildes der Ufersilhouette und somit attraktiverer Priisen-
tation der Stadt von der Seeseite. Zum anderen muss eine nutzungsseitige Belebung des Uferbereichs
erfolgen, die eine {iberregionale Magnetwirkung auf den Tourismus bewirkt. In diesem Sinne kniipft
der B-Plan an das durch das ehemalige Ministerium fiir Bau-, Landesentwicklung und Umwelt M-V
erarbeitete Konzept fiir Wassersportanlagen an Binnengewiissern des Landes an, welches diesem Be-
reich als einen Endpunkt der Oberen-Havel-Wasserstrale eine grofle Bedeutung bei der dortigen Ent-
wicklung eines wassertouristischen Zentrums beimisst.

Damit im Zusammenhang stehen folgende mit dem B-Plan verfolgte, z. T. bereits umgesetzte themen-
bezogene Entwicklungsziele:




- Ausbau eines Basishafens fiir Sportboote einschlieBlich der Schaffung von Voraussetzung-
gen fiir eine ErhShung der Gastliegekapazitiit,

- Weitgehende Aus- bzw. Umlagerung (d. h. eventuelle Integration, sofern vertriglich) von nicht
wassergebundenen Gewerbebetrieben.

- Erstellung eines neuen Verkehrskonzeptes,

- Schaffung bedarfsorientierter Infrastruktur,

- Ausbildung eines zusammenh#ngenden Griin- und Freiflachensystems im Zusammenhang mit
einem uferbegleitenden /-nahen Wanderwegenetz,

- Steuerung der Nutzungsintensitiit des Seeuferbereiches entsprechend seiner Gliederung.

6. Grundziige der Planung / Flichennutzung
6. 1. Stéidtebauliches Konzept / Gliederung des Plangebiets

Sowohl entsprechend der Vorpragung des Plangebiets als auch zur Gewiahrleistung der Einbettung
dieses Teils der Uferzone des Zierker Sees in die anschlieBenden (natiirlichen) Uferbereiche, wurde
das Gesamtgebiet konzeptionell in Bereiche mit unterschiedlichen Nutzungsintensititen unterteilt.

Dabei ergeben sich drei Intensitétsstufen:
- Stufe 1: Bereiche mit vorwiegend baulich gepragter Nutzung,

- Stufe 2: Bereiche mit teilweise baulichen Nutzungen eingebettet in bzw. durchbrochen von Griin-
flichen/Parkanlagen,

- Stufe 3; Naturnahe Bereiche ohne bauliche Nutzung.

Entlang des unmittelbaren Uferbereichs (westlich der Zierker Nebenstrafle, Semmelweisstralle und
Useriner Landstrabe) erstreckt sich vom Graben am Wassersportverein im Norden bis zur Verlinge-
rung der Seestralle im Siiden der intensiv genutzte und stark stédtebaulich geprigte Bereich (= Intensi-
titsstufe 1) (siche Punkt 6.2.2.). Im Siiden schlieBt sich dic weniger intensiv genutzte Zone mit einer
Mischung aus Baufléchen, Griinflichen und Entwicklungsflichen fiir Natur und Landschaft an. (Punkt
6.2.1)

Basierend auf bereits erfolgten Nutzungsaufgaben soll der nérdliche Planbereich in Form des GroB-
teils des Geldndes der ehemaligen Straenmeisterei als Vorrangfliche fiir Naturschutz und Land-
schaftspflege dienen. (Punkt 6.2.3.)

Ebenfalls zur Intensititsstufe | zu zihlen ist der Bereich 6stlich der Zierker Nebenstrafle bzw. des
nérdlichen Abschnitts der Gleisanlagen, der nicht mehr der o. g. unmittelbaren Uferzone zuzuordnen
ist. Er musste jedoch in die Betrachtungen und damit in den Geltungsbereich des B-Plans einbezogen

werden, um Wege zu einer abgerundeten stiidtebaulichen Ordnung des Gesamtbereiches aufzuzeigen
{siche Punkt 6. 2.4.).

Durch alle Teilbereiche ziehen sich Wege, die die Ausbildung eines durchgehenden Wanderwegenet-
zes gewihrleisten sollen. Um dessen Attraktivitit und damit die Belebung des Uferbereichs sicherzu-
stellen, wurde eine Trasse so dicht wie moglich am See entlang gefiihrt. Dies ist aufgrund natiirlicher
Hindemnisse aber auch durch spezielle Nutzungsarten kurz- bis mittelfristig nicht immer mdglich. Dort
ist es um so wichtiger, Blickbeziehungen zum See zu gewihrleisten.

Langfristig soll jedoch bis auf den Bereich der Fischerei bis zur Insel Helgoland eine uferbegleitende
Wanderwegefiihrung realisiert werden.

Im folgenden Punkt 6.2. wird zunéchst auf die speziellen Planungsziele in den vorgenannten
Teilbereichen und darauf folgend auf das Gesamtgebiet bezogene Hintergriinde fiir die weite-
ren Festsetzungen eingegangen. Um die Komplexitit der zu den einzelnen Festsetzungen fizh-
renden Sachverhalte besser zu verdeutlichen bzw. die hierfiir bestehenden stddtebaulichen Hin-
tergriinde insbesondere beziiglich der Uberlegungen zu Einzelgrundstiicken im Zusammenhang
darstellen zu kénnen, wurde dabei auf eine Abarbeitung der Festsetzungen entsprechend der in
der Planzeichenerkldrung bzw. im Textteil verankerten Reihenfolge verzichtet. Als ,,Aus-
gleich® fiir die damit verbundene Abkehr von dieser sonst tiblichen Systematik wurden (zur



besseren Auffindbarkeit) die jeweiligen Festsetzungen bzw. deren Regelungskomplex im Sinne
des § 9 BauGB im Text unterstrichen.

6.2. Festsetzungen in den einzelnen Teilbereichen
6.2.1 Siidlicher Bereich bis Bootshaus

Entsprechend seiner vorgenannten Klassifikation und dem daraus resultierenden Charakter als Uber-
gangsbereich zur siidlich anschlieenden natiirlichen Uferzone soll dieses Gebiet nur aufgelockert
bebaut werden, eingebettet in relativ viele natiirliche Teilflichen. Diesem Ziel folgend wird mehr als
die Hilfte dieses Bereiches als Griinflichen festgesetzt. Diese sollen grundsétzlich 6ffentlich sein, um
sie parkartig anlegen zu kénnen und somit ein "Hineinwachsen" des dstlich benachbarten Schlossparks
in den direkten Uferbereich zu erreichen. (Siehe im Weiteren hierzu auch Punkt 6.3.)

Dem Ziel der besseren Erlebbarkeit des Sees aber auch der Verbesserung der Attraktivitit der Bebau-
ung speziell im sensiblen Nahbereich des Schlossparks entspricht der Vorschlag des B-Plans zur Neu-
ordnung des Geldndes des Neptun-Clubs siidlich des Bootshauses. Ziel des urspriinglichen Idealkon-
zeptes war es, alle parallel zur Uferlinie errichteten Gebdude, durch lingsstehende zu ersetzen, wobei
hierbei teilweise vorhandene Gebéude unter der Voraussetzung der Anpassung der Fassaden und Di-
cher an die Gestaltungsfestsetzungen des B-Plans integriert wurden.

Diesen stiidtebaulichen Optimalvorstellungen entspricht der B-Plans hinsichtlich der Festsetzungen
von iiberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. Baugrenzen. Unter dem Gesichtspunkt, dass der B-Plan u.
a. die Existenz anséssiger Vereine nicht in Frage stellen will, soll allerdings der mit der Planung vor-
bereitete Eingriff in den vorhandenen Gebiiudebestand auf ein wirtschaftlich vertretbares und somit
realistischerweise mittelfristig umsetzbares Mal reduziert werden, Darauf basierend wurde vorerst
lediglich eines der vormals zwei nebeneinander parallel zum Ufer stehenden Gebiude sowie der nérd-
lichste Bootsschuppen abgerissen. Demzufolge wurde die verbleibende querstehende Bootshalle zwar
nicht mit Baugrenzen umzogen, jedoch auch nicht als Abrissobjekt dargestellt. Dies soll auf die mittel-
fristige Bestandssituation aufmerksam machen und zugleich anregen, die Nutzungsdauer dieses Ge-
biudes nicht durch aufwindige ModernisierungsmafBnahmen zu verlidngern, d. h. es nach deren Ablauf
zuriickzubauen. Ein Ersatz hierfiir wiire neben der Moglichkeit von Anbauten an vorhandene Anlagen
in Form eines Neubaus anstelle des abgerissenen Seglerschuppens denkbar.

Um zu verhindern, dass Nebenanlagen und Garagen auflerhalb der Baugrenzen dem Ziel der offenen
und geordneten Bebauung entgegenwirken kénnen, werden diese nur im Einzelfall (ausnahmsweise)
bzw. gar nicht zugelassen. Hierzu werden entsprechende Regelungen in der textlichen Festsetzung Nr.
1. 7. getroffen. Vor dem gleichen Hintergrund gilt diese Festsetzung auch fiir die iibrigen
Sondergebicte bzw. Misch- und Wohngebiete im unmittelbaren Uferbereich.

Beziiglich der Art der Nutzung soll der unmittelbare Uferbereich zwischen Bootshaus und ehemaliger
Badestelle auch kiinftig nur einer eingeschrinkten (Sonder-) Nutzung vorbehalten sein. Der Standort-
sicherung der dort bestehenden Vereine entspricht die Festsetzung als Sondergebiet fiir den Wasser-
sport, in dem mittels textlicher Festsetzung Nr. 1. 3. artfremde Nutzungsarten ausgeschlossen werden
sollen.

Das Bootshaus liegt demgegeniiber innerhalb eines Sondergebiets fiir Freizeit und Erholung/Touris-
mus, welches eine erweiterte Nutzungsvielfalt gegeniliber dem Wassersportgebiet darstellt. Diese Fest-
setzungen der Planzeichnung sollen gemeinsam mit der textlichen Festsetzung Nr. 1. 4. auch Nutzun-
gen ermdoglichen, die noch stirker den (iiberregionalen) Tourismus ansprechen und somit als Magnet
im Uferbereich sowohl die gesamte Uferzone befruchten als auch positive Auswirkungen auf den an-
grenzenden Stadtkern von Neustrelitz haben. Die unter letztgenannter Festsetzung aufgefilhrte Aus-
nahme zu Reparaturanlagen fiir Boote soll jedoch nicht auf dieses Gebiet bezogen werden. Diese Aus-
nahmeregelung ist nur fiir die im n&rdlichen Bereich des Plangebiets festgesetzten Sondergebicte glei-
cher Nutzungsart anzuwenden.




Stellfldchen flir dieses Baugebiet sind entlang der im B-Plan festgesetzten Grundstiickszufahrt zu den
Bootsschuppen/Bootshaus sowie geordnet entlang eines Teilabschnitts der Useriner Stralie geplant, im
Bedarfsfall ergdnzt durch eine unter Punkt 6.3. naher erlduterte Schotterrasenfliche zwischen den vor-
handenen Zufahrten, womit der Notwendigkeit der Unterbringung von ruhendem Verkehr unter Be-
riicksichtigung der Sensibilitét dieses Bereiches nachgekommen wird.

Die zur Useriner Strafie orientierten, durch baulichen Bestand gepriigten Bauflichen (ehem. ZBO-
Gelinde - jetzt IPSE -, Geldnde der AWO, Familienzentrum) werden als Mischgebiete festgesetzt, um
eine méglichst breite Nutzungsvariation zu erméglichen. Die textliche Festsetzung Nr. 1. 2. soll aller-
dings bewirken, dass storende bzw. mit einem Uferbereich kam in Einklang zu bringende gewerbliche
Nutzungen nicht bzw. nur ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei sollen die in dieser Festsetzung
als ausnahmsweise zuldssig benannten Vergnligungsstitten nicht in den baulich weniger intensiv ge-
nutzten Bereichen zugelassen werden. Diese Ausnahme ist nur auf den Bereich der unter 6. 1. benann-
ten Intensitétsstufe | zu bezichen.

In dem im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Griinordnungsplans zum Rahmenplan des Stadt-
kerns entworfenen Idealplan zur Nutzung und Gestaltung der Uferzone wurde eine Gestaltung des des
derzeit von der IPSE genutzten Gelindes als Griinfliche vorgeschlagen. Nicht zuletzt aus wirtschaftli-
chen Uberlegungen folgt der B-Plan dieser Empfehlung nicht, zumal das Gelénde aufgrund seiner fast
kompletten Versiegelung ohne Eingriffe in Natur und Landschaft als sehr attraktive Baufliche entwi-
ckelt werden kann. Der siidlichste Bereich (etwa ab Hohe der Bootsschuppen des Anglervereins) ist
jedoch als Flache fiir MaBinahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt, d. h. dass es
hier zu einer dem anschlieBenden natiirlichen Uferbereich entsprechenden Umgestaltung kommen
muss.

Die Planung beriicksichtigt in diesem Bereich ebenfalis die Vorhaben der AWO beziiglich der zwi-
schenzeitlich erfolgten Umnutzung sowie der im Bau befindlichen Ergéinzung des ehemaligen Wi-
schehauses zum Zwecke des altersgerechten Wohnens bzw. als Altenpflegeheim.

Dem angepasst wurden entsprechende Festsetzungen hinsichtlich iiberbaubaren Grundstiicksflichen
auf dem ehemaligen ZBO-Gelédnde getroffen.

Dem Charakter als Ubergangsbereich sollen iiber vorgenannte Regelungen hinaus folgende weitere

Festsetzungen entsprechen:

- Die Grundfliichenzahlen werden auf maximal 0, 3 beschriinkt, was den Grad der Versiege-
lung der Baugebiete mdglichst gering halten soll. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.7. soll
(wie auch im iibrigen Plangebiet) verhindert werden, dass durch Garagen und Nebenanla-
gen - also Gebiude bzw. gebaudedhnliche Anlagen - diese Grundflichenzahlen {iberschrit-
ten werden, was gemif
BauNVO bis zur Hilfte, hier also um 0, 15 m&glich wire. Nicht hiervon erfasst werden so-
mit Versiegelungen fiir Zufahrten, Zuwegungen bzw. sonstige fiir den Transport bzw. die
Lagerung von Booten zu befestigende Fliachen. Durch diese Anlagen kann also die Grund-
flichenzahl bis auf maximal 0, 45 erhéht werden, was bedeutet, dass dann immer noch
mehr als die Hilfte der Grundstiicksfldche unversiegelt bleibt.

- Prinzipiell ist nur eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise zulissig. Die Gebéu-
dehohen diirfen in den Wassersportgebieten 5 m (Dachneigung bis max. 20 Grad) in den
iibrigen Baugebieten 9 m bis ca. 11 m (Dachneigung zwischen 38 und 48 Grad) nicht {iber-
schreiten. Ausnahmen regelt die gestalterische Festsetzung Nr. 3. 2 fiir bestehende Gebéu-
de.

- Weitere unter Punkt 3 des Textteils aufgefiihrte bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
entsprechen ebenfalls der besondere Lage dieses Bereichs bzw. des unmittelbaren Uferbereichs
insgesamt.

6. 2.2. Bereich Hafen/Speicher/Wassersportverein

Entsprechend seiner zentralen Lage im Plangebiet soli hier ein Bereich mit hoher Nutzungsvielfalt
sowie -intensitdt entstehen. Dies bedeutet allerdings nicht, dass es beziiglich des derzeitigen Bestands
zu einem Mehr an Flichenversiegelungen kommt. Vielmehr werden zusitzliche Befestigungen durch
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Abbriiche und Flichenberdumungen ausgeglichen, was zum Grofiteil bereits umgesetzt wurde (z. B.
am Hafenbecken).

Zur Schaffung von Voraussetzungen zur Belebung des Plangebiets wurden zwei groBere 6ffentliche
Parkplitze festgesetzt, zum einen am Hafen (Semmelweisstralle bereits fertig gestellt), zum anderen in
der Nihe der ehemaligen Miihle (Zierker NebenstraBe). Letzterer soll vorrangig der Unterbringung
von Mobilheimen dienen (siehe hierzu im weiteren Punkt 6.3.).

Um die Baugrundstiicke auch tatsichlich intensiv nutzen zu konnen, liegen die Grundflichenzahlen
bei 0, 4 -0, 6.

Fiir alle Baugebiete in diesem Bereich gilt wicderum ebenfalls die textliche Festsetzung Nr. 1.7., wo-
durch sich die (hoch-) bauliche Nutzung im wesentlichen auf die durch Baugrenzen gekennzeichneten
liberbaubaren Grundstiicksflichen beschrinkt und eine weitmégliche Transparenz beziigiich der Er-
lebbarkeit des Sees gewihrleistet wird.

Vor dem Hintergrund des Vorhaltens der Moglichkeit einer direkten Anbindung an den See fiir da-
mit in unmittelbarem Zusammenhang stehende Vorhaben wurden auch in diesem Teilgebiet im di-
rekten Uferbereich iiberwiegend nur eingeschrinkte Nutzungen in Form von Sondergebieten zuge-
lassen.

Zwischen Bootshaus und Hafenbecken sind sie als Hafengebiete (SO-H) niher definiert, die speziell
unter Beriicksichtigung der jetzigen Nutzung durch den Fischereibetrieb sowie durch die Gaststiitte
»Helgoland* nochmals hinsichtlich einer weiterfiihrenden Nutzungsmdglichkeit in 3 Teilgebiete
untergliedert wurden.

Zur konkreten Untersuchung der Potenziale des Hafenbereichs sowie der Steganlagen ist durch

die Stadt ein fachkompetentes Biiro mit der Erarbeitung einer entsprechenden Konzeption beauf-
tragt worden, deren Ergebnisse sich in dem im B-Plan als Wasserfliche, Zweckbestimmung Ha-
fen, festgesetzten und zwischenzeitlich realisierten Ausbau des Hafenbeckens widerspiegeln.

Das das Hafenbecken umschlieflende SO-H2 ist zum einen auf die Sicherstellung der Ver- und Ent-
sorgung von dort anlegenden Booten orientiert. Zum anderen werden die zwei historischen Speicher
an der Semmelweisstrafe einbezogen, was ihre konsequent auf den Hafen ausgerichtete Nutzung un-
terstreichen soll (beispielsweise fiir Bootsreparaturbetriebe, Unterstellhallen fiir Boote u. A.).

Der direkt am Hafenbecken stehende Speicher sowie der Speicher an der Zierker Nebenstralie
wurden demgegeniiber nicht zuletzt wegen ihrer baulichen Struktur als Mischgebiet festgesetzt,
was Raum fiir dariiber hinausgehende, dort It. textlicher Festsetzung 1.2. zulédssige Nutzungen
lassen soll. Jedoch auch das Hafengebiet lisst (ausnahmsweise) nicht direkt wassergebundene
Gewerbebetriebe zu. Bei den davon auch erfassten Einzelhandelsbetrieben werden allerdings
Sortimente ausgeschlossen, die auch im weiteren Sinne nicht mit einer mit diesem Gebiet in Ver-
bindung zu bringenden Nutzung korrespondieren.

Die vorgenannte Ausnahme, die vorrangig flir den &stlichen der beiden Speicher an der Semmel-
weisstralie Anwendung finden kénnte, soll sowohl zu einem mdglichst weit geficherten Nut-
zungsspektrum beitragen als auch der Problematik der Erméglichung mehrerer Varianten fiir Fol-
genutzungen der Speicher Rechnung tragen.

Die Festsetzungen des B-Plans im Bereich des Fischereibetricbes (SO-H1)gehen prinzipiell von der
Notwendigkeit seiner Existenzsicherung aus. Um neben der bereits bestehenden nutzungsseitigen In-
tegration ebenfalls eine weitest gehende Anpassung dieses Bereichs an stadtgestalterischen Notwen-
digkeiten zu erreichen, sind jedoch Abrissmafinahmen von diesbeziiglich nicht akzeptablen Nebenge-
biuden unvermeidbar. Auch muss die dufiere Erscheinung der Halle im siidlichen Grundstiicksbereich
entsprechend den gestalterischen Festsetzungen des B-Plans verdndert werden. Zur Minderung der
optischen Wirkung dieses Geb#udes sollen die aus siidlicher Richtung bzw. von der Seestralie einseh-
baren besonders markanten Fassadenfliichen mit einer Berankung versehen werden. Mit diesem stid-
tebaulichen Kompromiss kann der noch im Idealplan zur Ufergestaitung verankerte Abriss dieses Ge-
biudes, der wirtschaftlich kaum zu vertreten wiire, vermieden werden. Zudem kam ihm bei der Ent-
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scheidung fiir eine Integration in den B-Plan zugute, dass es in seiner Lingsrichtung zum See errichtet
wurde.

Hintergrund des vorgenannten Vorschlags des Idealplans zum Abbruch dieses Gebiudes war die Er-
richtung einer parkdhnlich gestalteten Freifliche am Ende der Seestralie, um hier durch konsequente
Freistellung von Sichtachsen dem Namen dieser Strale als einer vom Markt gerade auf den Zierker
See zulaufenden Trasse wieder die urspriingliche Bedeutung zu verleihen.

Dieses prinzipielle Ziel ist jedoch ebenfalls mit der vorliegenden Konzeption des B-Plans umsetzbar.
Danach erfolgt eine Beseitigung des wilden Gehtlzanfwuchses am Ende der Seestrafie (bereits umge-
setzt) und deren Weiterfiihrung als verkiirzte ,,Promenade® bis an das Ende der dortigen Bucht des
Zierker Sees. Durch den Anschluss des Wanderwegs aus dem landschaftsnah gestalteten siidlichen
Bereichen wird dem Spaziergénger bzw. sonstigen Nutzer der Wege somit verdeutlicht, dass hier der
stidtebaulich geprigte Kernbereich der Uferzone beginnt bzw. aus umgekehrter Sichtweise endet.

U. a vor diesem Hintergrund ist eine konsequent an bzw, nahe der Uferlinie orientierte Filhrung des
Wanderwegs im Bereich der dortigen Sondergebiete (Fischereigelinde und Insel Helgoland) nicht
erforderlich und auch nicht erwiinscht. Vielmehr soll es hier zu einer konsequenten Orientierung des
Wanderwegs auf das Hafengeldnde kommen, um eine méglichst hohe Frequentierung und damit Bele-
bung desselben zu erreichen. Zudem wire die uferbegleitende Weiterfiilhrung mit der insgesamt min-
destens dreimaligen Querung von Wasserflachen verbunden, wodurch unter vorgenanntem Gesichts-
punkt der damit verbundene finanzielle Aufwand nicht rechtfertigbar wiire. Insofern kann hier auf
einen im iibrigen damit verbundenen nicht unproblematischen Eingriff in die Grundstiicksnutzungen
verzichtet werden. (Zum Wanderweg siehe auch Punkt 6.3.)

In das Hafengebiet bzw. sein unmittelbares Umfeld soll auch weiterhin die durch den Hafen nament-
lich geprdgte Gleisanlage der Deutschen Bahn AG gefiihrt werden. Hier konnte der Endpunkt touristi-
scher Fahrten aber auch von Transporten von Booten vom Hauptbahnhof/Siidbahnhof in den Uferbe-
reich sein, was wiederum u. a. mit den o. g. Nutzungsmoglichkeiten im SO-H 2 kooperieren wiirde.
Damit wird auch den Absichten des Hafenbahnvereins als Pichter dieser Anlage entsprochen. (Im
Weiteren siehe hierzu Punkt 6.3.)

Ahnlich wie im SO-H 1 (Fischereigelinde) waren auch im Bereich des durch den Motorsportciub
(MC Zierker See) genutzten ehemaligen Holzhafens gemidfl dem urspriinglichen Idealkonzept zur Ge-
staltung der Uferzone gravierende Eingriffe in Form einer konsequenten Beriumung des gesamten
Standorts vorgesehen. Hintergrund dieser Uberlegung war die Beeintréichtigung von Sichtbeziigen
vom und auf den See durch die vorhandenen Bootsschuppen, insbesondere die parallel zur Uferlinie
errichteten. Auch wenn theorefisch eine Ersatzbebauung fiir diese Schuppen in dafiir stidtebaulich
besser geeigneten Bereichen der Uferzone angeboten werden kénnte, so ist die praktische Umsetzung
dieser Vorstellung unter verschiedenen Aspekten einschliefllich der Wahrung des Prinzips der Exis-
tenzsicherung der ansissigen Wassersportvereine realistisch betrachtet auch langfristig nicht umsetz-
bar. Demzufolge musste der B-Plan um eine Kompromissldsung bemiiht sein, die zum einen mit der
Fiihrung der Wanderwege in diesem Bereich bis zu den Endpunkten der nérdlich und siidlich dieses
Standorts befindlichen Landzungen und daraus folgender Erméglichung der Schaffung von Aus-
sichtspunkten auf den See angeboten wird. Durch den Erhalt des zwischen dem Speicher an der Zier-
ker Nebenstrafle und den Schuppen befindlichen Weidengebiisches wird die optische Wirkung dieser
Bebauung zudem teilweise gemildert.

Zum anderen ist die Akzeptanz der Bootsschuppen auch deshalb moglich, weil sie z. T. bereits jetzt
den gestalterischen Anforderungen des B-Plans an bauliche Anlagen in den Sondergebieten entspre-
chen bzw. die Voraussetzungen fiir eine dementsprechende Gestaltung hinsichtlich der Kubaturen der
Gebdude ermittein kénnen, wenngleich es sicherlich unter o. g. Aspekten von Vorteil wire, den siidli-
chen, parallel zur Uferlinie errichteten Bootsschuppen langfristig zu entfernen, Ahnliches trifft auch
auf den als letztes hinzugekommenen Schuppen zu, der aus der Grundstruktur der tibrigen Gebiiude
(Ausmalie, Stellung) heraustritt, deswegen den Eindruck einer stadtebaulich unmotivierten Ergin-
zungsbebauung macht. Im Sinne einer langfristigen Ordnung des Uferbereichs sollte hier ein Abriss
ins Auge gefasst werden, sofern kiinftige Bedarfsentwicklungen eventuell einen Riickgang derartiger
Liegepldtze bewirken und somit eine Konzentration auf erhaltenswiirdige Baulichkeiten erfolgen kann
und muss. Deshalb wurde bei den beiden letzigenannten Schuppen lediglich eine Bestandskennzeich-
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nung vorgenommen, nicht aber eine Baugebietsfestsetzung, die eine langfristige Planungsabsicht do-
kumentieren wiirde und ggf. auch einen Ersatz bei einem eventuell notwendigen Abriss ermdglichen
wiirde.

Die iibrigen Bootsschuppen wurden in das hier gemif der bestehenden Nutzung festgesetzte Sonder-
gebiet fiir Wassersport einbezogen.

Die westlich an die Zierker Nebenstrafle angrenzenden Grundstiicke des ehemaligen Miihlenkomple-
x¢s sowie der siidlich daran anschliefienden Villa und des Speichers wurden als Mischgebiet festge-
setzt, um die Nutzungsmdéglichkeiten dieser Gebiude nicht zu sehr einzuschriinken (siehe hierzu eben-
falls textliche Festsetzung Nr. 1.2.). Wie bereits fiir die vorgenannten Speicher ist dies besonders unter
dem Gesichtspunkt der fiir die Hauptbaukorper wirksamen denkmalpflegerischen Bestimmungen not-
wendig, d. h. es sollte verhindert werden, dass frithzeitig aufgrund zu enger Nutzungsanforderungen
Kollisionen mit dem Denkmalschutz provoziert werden. In diesem Zusammenhang sollte erreicht
werden, dass eine bedarfsgerechte und somit wirtschaftliche Entwicklung dieser Gebiude méglich
wird.

Jedem dieser Grundstiicke wird im hinteren Bereich (zum See) eine private Griinfliche zugeordnet.
Der direkt am Ufer grenzende Bereich wurde jedoch im Sinne der Realisierung cines attraktiven Wan-
derwegenetzes als dffentliche Griinaniage festgesetzt. (Siehe Punkt 6.3.)

Der unmittelbar an den ehemaligen Miihlenkomplex angrenzende Standort soll unter teilweiser Einbe-
ziehung der bestehenden Bebauung entsprechend den Vorschldgen der ,,Hafenkonzeption® zu einer
funktionsgerechten Marina entwickelt werden. Die Lage dieses Standortes ist danach vorrangig dazu
geeignet, notwendige Bootsliegeplatzkapazititen durch vorgelagerte Steganlagen (die ggf. erweitert
werden miissen) sicherzustellen, die der unmittelbare Hafenbereich auch nach dem Ausbau des Hafen-
beckens neben Liegeplitzen fiir die Fahrgastschifffahrt nur in begrenzter Anzahl anbieten kann und
soll.

Dies entspricht vom Grundsatz der bereits jetzt hier vorhandenen Nutzung, so dass diec dortigen Fest-
setzungen ebenfalls die Existenz des bestehenden Gewerbebetriebs sicherstellen. Ahnlich wie beim o.
g. Geldnde des Fischereibetriebs sind jedoch auch hier zur Gewihrleistung einer hinreichenden, der
bevorzugten Lage am Zierker See angemessenen, stidtebaulichen Ordnung Eingriffe erforderlich. Vor
diesem Hintergrund konnte die entlang der Nordgrenze vormals fiir die Wasserschutzpolizei errichtete
Baracke ebenso wenig in die Planung integriert werden wie dic an der Zierker NebenstraBe befindli-
chen Nebengebdude/Schuppen. Beide Komplexe sind in der konzeptionellen Planung des jetzigen
Betreibers der Marina ebenfalls nicht mehr enthalten, so dass diesbeziiglich ein Konsens mit den stid-
tebaulichen Absichten besteht. (Dieser wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Plans diesbeziiglich
auch mit dem damaligen Eigentlimer des Grundstiicks, dem Bundesvermgensamt, hergestellt.) Zur
Gewihrleistung eines angemessenen Ubergangs der Nutzung dieses Grundstiicks zum nérdlich an-
grenzenden Mischgebiet (ehemalige EisengieBerei), insbesondere vor dem Hintergrund der Vermei-
dung von Nutzungskonflikten, wurde ein ca. 10 m breiter Streifen entlang dieser Grundstiicksgrenze
als private Griinfléiche festgesetzt. Um dennoch hinreichende bauliche Entwicklungsméglichkeiten fiir
die Marina bzw. das Sondergebiet zu gewihrleisten, wurden die bislang noch im stddtischen Eigentum
befindlichen, dem Marinagrundstiick unmittelbar an der Zierker Nebenstrafle vorgelagerten Flichen
(Flurstiicke 114/1, 114/2 und 115) in diese Gebietsfestsetzung eingezogen.

Durch die im Bereich zwischen ehemaliger Miihle und Graben festgesetzten Baugrenzen in Verbin-
dung mit den textlichen Festsetzungen tiber Einschrinkungen zu Nebenanlagen, Garagen sowie Ein-
friedungen und GroBgehélzen (Punkte 1. 7. und 2. 2. des Textteils) soll erreicht werden, dass die kiinf-
tig entstehende Bebauung an der Zierker Nebenstrafle (siehe Punkt 6.2.4.) eine die Gestaltung des
unmittelbaren Uferbereichs ergénzende Wirkung als aufgewertete Stadtsilhouette entfalten kann und
dort gleichzeitig eine hohe Wohnqualitiit realisiert wird.

Die damit verbundene notwendige Berdumung ungeordnet etrichteter Gebiude traf neben o. g. Bara-
cke der ehem. Wasserschutzpolizei einschlieBlich der sie umgebenden Schuppen ebenso auf die ehe-
malige Eisengieflerei zu.

Um die wirtschaftliche Tragfahigkeit und damit die Realisierungschancen dieser Absicht zu ermogli-
chen, wurde auf deren Grundstiick eine Neubebauung vorgesehen. Diese ist in Form eines Mischge-
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biets festgesetzt worden, welches zum einen attraktive und zum anderen wirtschaftlich tragbare Folge-
nutzungen ermoglicht. Angesichts mehrerer im Vorfeld gescheiterter Entwicklungsversuche musste
die Stadt davon ausgehen, dass nur iiber eine derartige Offnung der Fléiche fiir eine relativ groBe An-
zahl von Nutzungsvariationen der urspriingliche Missstand in einem absehbaren Zeitraum beseitigt
werden kann. Dies hat die Stadt dazu bewogen, vormals vertretene Idealvorstellungen aufzugeben, die
von einer weit gehenden Freimachung des Bereichs und der folgenden ausschlieflichen Nutzung fiir
Freizeit/Erholungszwecke ausgingen.

Somit konnte zwischenzeitlich durch den neuen Eigentiimer des Grundstiicks der Grofiteil des jetzigen
Areals ,,An der Bleiche* bebaut werden. Wenngleich dies durch eine vorrangige Wohnbebauung er-
folgte, ist dennoch die Beibehaltung der Festsetzung als Mischgebiet gerechtfertigt, bettet sich dieses
Teilgebiet doch in gewerbliche bzw. wassersportliche Nutzungen ein. Zudem soll und kann es nicht
losgeldst von den lediglich von der Zierker Nebenstrafie als Verkehrsfliche getrennten ostlich gelege-
nen Mischgebietsflichen betrachtet werden.

Demzufolge entsteht im ndrdlichen Bereich des B-Plans nochmals eine stédtebaulich vertretbare Kon-
zentration von baulichen Nutzungen.

Diese wird durch das Geldnde des Wassersportvereins (WSV ,,Einheit Neustrelitz e. v.) abgeschlos-
sen. Jedoch werden auch hier durch die Berdumung nicht integrierbarer Anlagen Mafnahmen zur
Schaffung von Freiriumen notwendig. Als Sondergebiet fiir den Wassersport und damit mit einer ein-
geschriinkten, der jetzigen Nutzung entsprechenden Nutzungsmdoglichkeit wurde dabei der auf den See
herausragende Grundstiicksteil des Wassersportvereins festgesetzt. Der iiberwiegende iibrige Bereich
wurde als Sondergebiet fiir Freizeit und Erholung ebenfalls entsprechend der derzeitigen dortigen Nut-
zungen im B-Plan verankert. Hier gelten hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung die gleichen
Regelungen wie fiir die iibrigen Vereinsgeldnde.

Entlang des Grabens ist zur langfristigen Realisierung o. g. Freirdume und des damit verbundenen
Ubergangs in den anschlieBenden naturnahen Bereich eine (private) Griinfliche festgesetzt worden,

6.2.3. Bereich nirdlich des Grabens am WSV-Geliinde

Der Bereich nérdlich des Grabens am Wassersportverein, die Fliche der chemaligen Strafenmeisterei
des Stralenbauamtes, soll als Randbereich in Form eines Naturerlebnis- bzw, Naherholungsbereichs
unter Einbeziehung erhaltenswiirdiger vorhandener Baum- und Strauchgruppen gestaltet werden, d. h.
bestehende bauliche Anlagen miissen entfernt werden. Dementsprechend werden hier Mafinahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Uber in diesem Bereich angelegte Wege besteht
dann die Moglichkeit, die anschlieBenden Uferbereiche des Zierker Sees zu erwandern. Dies entspricht
einem Vorschlag im Ergebnis der 8kologischen Bilanzierung (siche Punkt. 7).

An der dstlichen Grenze dieses Gebiets erfolgt durch die Festsetzung von Baufeldern innerhalb eines
Mischgebiets entlang der jetzigen Gleisanlage bzw, der Zufahrt von der Penzliner StraBe eine Abrun-
dung der bereits hier anzutreffenden baulichen Nutzung. Dies erméglicht zudem, dass geringe Teile
des baulich bislang genutzten Gelidndes einer wirtschaftlichen Folgenutzung zugefiihrt werden, was
wiederum die Freimachung der iibrigen Fldchen finanziell vertretbarer macht. Sowohl unter diesem
Gesichtspunkt, vorrangig jedoch vor dem Hintergrund der Bereitstellung bzw. Vorhaltung von gewis-
sen Erweiterungsmaglichkeiten des nordlich an das B-Plan-Gebiet angrenzenden Holzunternehmens,
wurde eine durch zwei funktionsfihige Hallen bebaute Fliche im unmittelbaren Anschluss an dessen

Betriebsgelinde im Rahmen der 2. Entwurfséinderung aus dem Geltungsbereich des B-Plans herausge-
nommen.

Da in der ,,Hafenkonzeption® festgestelit wurde, dass der WSV bereits jetzt wesentliche Funktionen
eines Wasserwanderrastplatzes erfiillt, wurden durch die Festsetzung und zwischenzeitliche Schaffung
einer Zeltwiese in Form einer privaten Griinfliche unmittelbar nérdlich des Vereinsgelindes Voraus-
setzungen geschaffen, dieses Potenzial noch besser zu nutzen. Diese Wiese wird zwischen zeitlich im
Zusammenhang mit der dort erfolgten Errichtung einer Flofistation genutzt. Diese wird unter Nutzung
der infrastrukturellen Gegebenheiten des WSV-Gelidndes betricben.
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6.2.4. Gebiet zwischen Zierker Strafie/Penzliner Strafle und Zierker Nebenstrafie

Im Bereich zwischen Zierker und Zierker NebenstraBe sollen prinzipiell die im Rahmenplan zur Sanie-
rung des Stadtkerns Neustrelitz aufgezeigten Planziele realisiert werden. Die sehr tiefen Grundstiicke
sollen demnach an der Zierker Nebenstralie neu bebaut werden und somit zum einen besser ausgenutzt
werden und zum anderen den gréBten (ndrdlichen) Teil der Zierker Nebenstralle stidtebaulich neu
fassen, Dadurch wird eine attraktivere Gestaltung der Stadtsilhouette entlang des Seeufers unter Besei-
tigung derzeitiger extremer baulicher Missstinde erreicht.

Um diesem Ziel zu entsprechen, wurde die dem unter Punkt 2.3. benannten Bereich gegeniiberliegen-
de Bebauung im zentralen Bereich (zwischen Bohls- und Seegang) als zwingend zweigeschossig mit
konkreten Hohenangaben gemif Punkt 1. 6. des Textteils festgesetzt. Fiir die siidlich anschliefenden
Flidchen ist es demgegeniiber stidtebaulich vertretbar, hier sowohl ein als auch zweigeschossige Ge-
biude zu errichten.

Dem Prinzip der Einhaltung einer stidtebaulichen Grundordnung in diesem Bereich entspricht eben-
falls die fiir die Zierker Strale typische festgesetzte halb offene Bauweise (Punkt 1. 8. der textlichen

Festsetzungen) sowie die Vorgabe von Baufluchten in Form von Baulinien, die direkt an die Straflen-
begrenzungslinie, also die Verkehrsanlagen, anschlief3en.

Von diesen Baulinien kann ausnahmsweise dann abgewichen werden (bis zu 2 m It. textlicher Festset-
zung Nr. 1.9.), wenn dies nur einzelne Gebaudeteile betrifft. Diese miissen nicht grundsétzlich dem
Gesamtgebiude nur untergeordnet sein. Vielmehr kommt es darauf an, dass sich die in diesem Punkt
abweichende Bebauung homogen in die Gesamtbebauung einfiigt, hierdurch also kein stddtebaulicher
Bruch entsteht.

Die i Bereich der Zierker StraBe priigende Fassadengestaltung fiihrte ebenfalls dazu, im Punkt 3.1,
der textlichen Festsetzungen fiir Neubebauungen eine Putzfassade in Naturton vorzugeben.

Der in Hohe des geplanten Park-/Mobilheimsteliplatzes am ehemaligen Miihlenkomplex vorgeschene
Teil der Neubebauung der Zierker Nebenstraie wird tiber eine Wohnstrafle (ca. 5 m breit), die mit der
Parkplatzfliche verbunden ist, erschlossen. Da die Bauflucht (Baulinig) in diesem Bereich aufgrund
der vorgenannten separaten StraBe und dem Griinstreifen im Vergleich zur danebenliegenden Bebau-
ung an der Zierker Nebenstrafle zuriickspringt und somit eine geringere Tiefe der Bauflache entsteht
(somit weniger Platz zur Anordnung notwendiger Nebenanlagen und Stellflichen) aber auch aufgrund
der Einbettung bzw. teilweisen Abschirmung dieses Bereichs durch Parkplatz, Bepflanzungen und
bestehende Gebiude ist auch hier lediglich eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt worden. Sie
ermdglicht somit auch die Errichtung von eingeschossigen Gebauden.

Zwischen den Baufldchen der nun zweigeteilten Grundstiicke zwischen Zierker und Zierker Neben-
strafle wurden maximal 30 m tiefe (private) Griinfldchen festgesetzt, um speziell die Wohnqualitét
dieser Grundstiicke zu erhthen. Dies setzt eine teilweise Berfumung dieser Fldchen von i. d. R. unge-
ordneten Nebenanlagen voraus.

Um der fiir die Neustrelitzer Innenstadt typischen Verdichtung der Blockinnenbereiche zu entspre-
chen, wurden die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen entlang der Zierker Strafie und Semmelweisstral3e
in den Hofbereich hinein verlagert und somit eine Seitenfliigelbebauung bzw. -nutzung ermdglicht.

Beziiglich der Art der Nutzung wurden die o. g. Bereiche der Neubebauung an der Zierker Nebenstra-
f3e als Mischgebiete festgesetzt. Dies erfolgt zum einen, um der angestrebten Belebung des Uferberei-
ches und der damit verbundenen eventuell nicht vermeidbaren hdheren Gerdiuschemissionen zu be-
stimmten Zeiten zu entsprechen und zum anderen gleichzeitig die Ansiedlung von gewerblichen Ein-
richtungen zu erméglichen, die mit zu dieser Belebung beitragen kénnen. Mittels der textlichen Fest-
setzung Nr. 1. 2, Absatz 3, soll erreicht werden, dass diese Gewerbenutzungen vorrangig im Erdge-
schoss (und demzufolge nur ausnahmsweise in den anderen Geschossen) untergebracht werden, um
die zweifellos besondere Attraktivitit und Qualitit des Standorts flir Wohnnutzungen zu 6ffnen. Dies
erfolgt ebenfalls unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung zusétzlicher Belistigungen nicht zuletzt
hinsichtlich der bereits bestehenden Wohngebiude an der Zierker Strafie.
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Die gleiche Regelung gilt fiir letztgenannte Grundstiicke an der Zierker Strafle, die vorrangig durch
Wohnen geprigt sind. Die Festsetzung als besondere Wohngebiete entspricht dem Sanierungsziel, die
Innenstadt als Wohnstandort zu erhalten und gleichzeitig durch Integration bzw. Erhalt vielfaltiger
gewerblicher (wohnvertraglicher) Nutzungen zu beleben. Jedoch sind Nutzungen wie sie im § 4 a der
BauNVO in derartigen Gebieten ausnahmsweise zuldssig wiiren (Zentrale Verwaltungseinrichtungen,
Vergniigungsstitten, Tankstellen) in diesem Gebiet weder typisch noch stidtebaulich erwiinscht und
werden demzufolge iiber Nr. 1. 1. des Textteils zum B-Plan ausgeschlossen.

Nordlich der Zierker NebenstraBe schliefien sich gemiB den Darstellungen des F-Plans Mischgebiete
an, die direkt an der Zierker Nebenstrafle aufgrund ihrer baulichen Vorprigung mit maximal zweige-
schossigen Geb#uden bebaut werden kénnen und im weiteren, nérdlich anschlicBenden Bereich zur
Betonung des Ubergangs in AuBenbereiche maximal eingeschossig bebaubar sind, was ebenfalls dem
Bestand in diesem Bereich entspricht.

Ein Teiigebiet (Flurstiicke 35/1 - 35/5) wurde hier vormals iiber einen Vorhaben- und Erschliefungs-
plan (Nr. 4/94 ,Verlingerte Zierker Nebenstrafie®) realisicrt. Dessen Rechtskraft bzw. die der dafiir
erlassenen Satzung endet mit dem Inkrafttreten des B-Plan, der somit die bisher hier geltenden Fest-
setzungen durch seine dhnlich gefassten Regelungen ersetzt,

Der nordlich daran anschlielende Bereich war stidtebaulich new zu ordnen, was in Form der Ansied-
lung eines Getrdnkmarktes sowie eines Kfz-Betriebes und eines Pflegedienstes

bereits erfolgt ist. Dabei war zu beriicksichtigen, dass vorhandene Baufluchten entlang der Penzliner
StraBe aufgenommen werden bzw. erhalten bleiben, weshalb hier die Festsetzung von Baulinien er-
folgte.

6.3, Teilbereichsiibergreifende Festsetzungen zu Verkehrsflichen, 6ffentlichen Griinflichen,
Ver- und Entsorgungsleitungen

Fiir eine den geplanten Nutzungen bzw. verfolgten Zielen entsprechende Erschliefung ist eine umfas-
sende Erneverung bzw. der Aus- und Neubau aller ErschlieBungsanlagen notwendig.
StraBBenverkehrsseitig bedeutet dies eine bedarfsgerechte Umgestaltung der vorhandenen Strafien
(Semmelweisstralle, Zierker Nebenstrale, Seestralie). Eine NeuerschlieBung auflerhalb vorhandener
Trassen bezieht sich im wesentlichen auf den Bereich der Fortsetzung der Bebauung entlang der Ost-
seite der Zierker NebenstraBe gegeniiber der ehemaligen Miihle, die Strafe ,,An der Bleiche®, die
nordliche ,,Verlingerung der Zierker Nebenstralie teilweise auf der bisherigen Trasse des Hafenbahn-
gleises, die Anbindung der Seestrafie von der Useriner Strafle sowie auf die Neuerrichtung von Park-
plitzen bzw. Mobilheimstellplitzen, Nicht zuletzt fillt hierunter ebenfalls die Realisierung einer ufer-
begleitenden Wanderwegetrasse.

Neben den UmgestaltungsmalBnahmen der bestehenden StraBen und der Schaffung eines bedarfsge-
rechten Stellplatzangebots bildet sie ein Kernelement der erschlieBungsseitigen Attraktivititssteige-
rung und damit der Vitalisierung des Uferbereichs. Damit soll gleichzeitig sichergestellt werden, dass
die wegeseitige Verkniipfung des ,.Entwicklungsdreiecks™ Stadtkern/Markt-Uferzone-Schlossgarten
nicht in den jeweiligen Teilbereichen ihren Endpunkt findet, sondern in der Verbindung mit angren-
zenden R#umen, hier mit den nérdlich und siidlich anschlieBenden Uferbereichen (mit dem Ortsteil
Zierke bzw. dem Slawendorf), ergiinzt bzw. fortgesetzt wird.

Dafiir Voraussetzung ist eine attraktive Gestaltung und Fithrung des Wanderwegs. Dies wiederum
kann nur dann erreicht werden, wenn dessen Trassierung konsequent die Erlebbarkeit bzw. Wahr-
nehmbarkeit des hier entscheidenden Anziehungspunktes, des Zierker Sees, sicherstellt. Neben den
unter den vorangegangenen Punkten erlduterten Mafinahmen bedarf dies einer weitestgehend uferna-
hen Fiihrung des Wegs. Dabei muss zudem sichergestellt werden, dass regelmiflig Punkte zum Ver-
weilen und unmittelbaren Erleben des Sees/des Wassers geschaffen werden. In diesem Sinne kommt

der begleitenden Realisierung von bis zum Wasser begehbaren Uferabschnitten eine grofie Bedeutung
Zu.

Dies wurde durch die entsprechende Festsetzung dffentlicher Griinflichen sichergestellt, die zudem
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bewirken sollen, dass eine Einziunung des Wegs insbesondere in Richtung des Zierker Sees aufgrund
dortiger nicht stidtischer Flichen keine Einschnitte in dessen Attraktivitit bewirkt. Insbesondere ist
dies in einem Bereich erforderlich, der Teilabschnitte verbindet, in denen die Wegefiihrung durch die
Querung gewerblich bzw. vereinsgenutzter Flichen eine eher geringe Qualitit beziliglich der vorge-
nannten ,,aktiven* Erlebbarkeit des Wassers aufweist.

Bei dem somit unter den 0. g. Gesichtspunkten zu entwickelnden Teilabschnitt handelt es sich um den
parallel zum Grundstiick der ehemaligen Eisengiefierei verlaufenden Bereich, fiir den es demzufolge
zu vorgenannter Festsetzung kam.

Die auBlerdem festgesetzten 6ffentlichen Griinflichen betreffen den Bereich siidlich des Hafens bzw.
der SeestrafBie. Sie sollen in Form parkartig gestalteter Anlagen sowoht den Ubergang in die baulich
weniger intensiv genutzten Bereiche attraktiv markicren als auch ein ,,Verschmelzen® des 6stlich an-
grenzenden Schlossgartens mit dem Seebereich bewirken.

Die zwischen den Zuwegungen zum Bootshaus/Vereinsgelidnde und zur WeiBen Briicke befindliche
Griinflache soll neben ihrer landschaftsgestaltenden Bedeutung die Funktion einer bedarfsweise als
Parkplatz (z. B. im Rahmen von GroBveranstaltungen, Festen u. A.) nutzbaren Fliiche erfiillen. Gemih
dem erarbeiteten Gestaltungsplan fiir den Uferbereich als Vorstufe fiir die konkret zu planenden ein-
zelnen Bauabschnitte soll diese Fliche somit einen befahrbaren Schotterrasen erhalten,

Neben diesem o. g. Bedarfsparkplatz sichert der bereits realisierte Parkplatz an der SemmelweisstraBe
mit 118 Stellflichen einen wesentlichen Teil des derzeitigen Stellplatzbedarfs ab, Auf der Grundlage
einer fiir ihn wie auch fiir den erginzend dazu geplanten Platz an der Zierker Nebenstrafie erstellten
Schallimmissionsprognose wurde bzw. wird eine an schutzbediirftigen Nutzungen angepasste Einbet-
tung dieser Stellplatzbereiche in die Umgebung sicher gestellt bzw. bereits im B-Plan beriicksichtigt.
Die letztgenannte, derzeit zum GroBteil noch mit Lagergebiduden bestandene Fliiche soll neben der
ergiinzenden Bedarfsdeckung von PKW- sowie der notwendigen Schaffung von Busstellplitzen (ins-
besondere fiir Reisegruppen, die den Hafen besuchen) vorrangig der Realisierung von Stellflichen fiir
Mobilheime dienen,

Eine der Stadt vorliegende Studie zum Thema Reisemobiltourismus bescheinigt dieser Tourismus-
branche deutliche Wachstumspotenziale. Fiir die Stadt kann diese Einschétzung allein dadurch besti-
tigt werden, dass bereits ohne aktive Vermarktungsanstrengungen eine diesbeziigliche Nachfrage fest-
zustellen war. Dieser konnte bislang nur durch eine teilweise Offnung der bereits realisierten multi-
funktionalen Platzfliche innerhalb des SO-H2 siidlich des Hafenbeckens nachgekommen werden.
Letztere {ésst jedoch maximal 10 derartige Stellpldtze zu und ist zudem konzeptionell nicht fiir eine
derartige Dauernutzung geeignet. Dem gegeniiber bietet die Fliiche an der Zierker NebenstraBe ein
Potenzial fiir bis zu 30 Stellplatze fiir Reisemobile, die bei einer aktiven Standortwerbung ohne weite-
res zumindest innerhalb der Saison iiberwiegend ausgelastet sein diirften. Dies ist nicht zuletzt deshalb
realistisch, als die dort anzutreffenden Standortbedingungen fiir diese Nutzung nahezu optimal sind.
Nicht zuletzt schlégt hierbei zu Buche, dass die infrastrukturellen Ausstattungsanforderungen durch
die in der unmittelbaren Nachbarschaft am Hafen bereits vorhandenen Angebot jetzt weitestgehend
gegeben sind.

Dem o. g. Ziel der engen Anbindung des Schlossparks entspricht neben der verschmelzenden Wirkung
der in ihrem Bestand zu erhaltenden offentlichen Griinflachen westlich der Useriner Strafe auch die
Anordnung eines Weges siidlich der (verléingerten) SeestraBe. Dieser liuft, sofern er in stiddstliche
Richtung verldngert wird, direkt auf den Hebetempel zu. Dieser Weg wurde im B-Plan nunmehr als
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite von ca. 6 m festgesetzt. Hintergrund
hierfiir ist die Planung eines Kreisverkehrs am Knotenpunkt Promenade/Semmelweis-/See-/Useriner
Strafle, der das ,,Abhéngen® des westlichen Teilstiicks der SeestraBe erforderlich macht. Somit wird

tiber diesen Weg die Erreichbarkeit der bislang iiber diesen Teil der Seestrafle erschlossenen Nutzun-
gen gewihrleistet.

Um sowohl vom vorgenannten Hebetempel historisch geplante Sichtbeziige wiederherzustellen als
auch von den Wanderwegen den See moglichst hiufig visuell wahrzunchmen, muss innerhalb der
Griinanlagen vorhandener, storender wilder Geholzaufwuchs konsequent entfernt werden, was zum
Grofiteil zwischenzeitlich bereits erfolgt ist. D. h., dass auf den festgesetzten Griinflichen nur die im
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B-Plan entsprechend verankerten markanten Bdume, vereinzelt ergiéinzt um sinnvolle Neupflanzungen,
erhalten bleiben sollen. Zur Gestaltung der Parkanlagen/dffentlichen Griinflichen erscheint es sinn-
voll, auf der Grundlage des B-Plans einen entsprechenden Fachplan zu erarbeiten.

Auf der Grundlage von umfangreichen Abstimmungen zwischen der Deutschen Bahn AG, dem Ha-
fenbahnverein und der Stadt sind die kiinftig noch genutzten Gleisanlagen als Fldche fiir Bahnanlagen
iibernommen worden. Durch den damit verbundenen Wegfall der bislang norddstlich des Plangebiets
vorhandenen Umkopplungsstelle musste hierflir eine neue Méglichkeit moglichst nahe des Endpunk-
tes der Hafenbahn (Haltestelle am Schlossgarten - vor der Seestrafie) gefunden werden.

Hierfiir soll das vorhandene Nebengleis vor dem ehemaligen Miihlenkomplex genutzt (und um eine
zusitziiche Weiche ergiinzt) werden. Dies erforderte, dass das Hafenbahngleis bis zur Hohe der siidli-
chen Grenze des Grundstiicks der ehemaligen Eisengief3erei in die B-Planung integriert wurde. Es
ermdglicht somit, dass das bisherige Befahren des verbleibenden Abschnitts der Zierker Nebenstralie
zum Zwecke der Umkopplung an der derzeit vorhandenen Umlaufstelle Gstlich der Penzliner Strafle
entfallen kann.

Fiir diesen Abschnitt der Hafenbahn gibt es zudem keinen wirtschaftlich tragfihigen Bedarf, zumal
dieser im wesentlichen nur zur Belieferung bestehender, nérdlich des Plangebiets angesiedelter Unter-
nehmen dienen wiirde, was die beabsichtige Nutzung des Uferbereichs erheblich stéren wiirde. Dem-
zufolge sieht der B-Plan vor, die Gleisanlagen nérdlich des vorgenannten neuen Endpunktes still-
zulegen bzw. abzubauen. Diese Planung wurde durch die DB AG wie auch den Hafenbahnverein,
befiirwortet. Vor diesem Hintergrund erfolgte zwischenzeitlich die Entwidmung dieses Teil durch das

Eisenbahnbundesamt und im Rahmen der aktuell begonnenen Umgestaltung der Zierker NebenstraBle
der Abbau der Gleise.

Gemail einer Information der Stadtwerke Neustrelitz GmbH wurden in der Planzeichnung alle Ver-
und Entsorgungshauptleitungen, die derzeit noch auBerhalb von dffentlichen Flichen verlaufen, ge-
kennzeichnet. Da dieser Bestand nicht den kiinftigen Bedarf des Gebiets abdecken kann, ist von um-
fangreichen NeuerschlieBungen im Bereich der Wasser-, Strom- und Gasversorgung sowie der Ent-

wisserung auszugehen. Diese erfolgten zum Grofiteil bereits im Rahmen der stidtischen Stralenbau-
maBnahmen (Semmelweisstralle, Zierker Nebenstral3e).

6.4. Sonstige Festsetzungen / nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise fiir das Gesamtgebiet

Fiir die im Plangebiet befindlichen und entsprechend gekennzeichneten Denkmale wurde auf Anre-
gung der Denkmalbehérden eine Ausnahmeregelung beziiglich mdglicher Uberschreitungen der um
diese Geb#ude festgesetzten Baugrenzen aufgenommen. Dies betrifft hauptsichlich die Speicher, de-
ren wirtschaftliche Nutzung u. a. auch von Kompromissen beziiglich notwendiger Anbauten o. A.
abhiingt. Auf eine Festsetzung einer Baugrenze in entsprechendem Abstand um diese Gebdude wurde
verzichtet, um nicht unkoordinierte Erweiterungen zu provozieren.

Die betreffende textliche Festsetzung Nr. 1. 9. lisst der Denkmalbehdrde hinreichende Einflussméog-
lichkeiten auf die Gestaltung dieser baulichen Anlagen. Sie ist im Zusammenhang mit der nachrichtli-
chen Ubernahme Nr. 4. 2. zu sehen, in der auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes
M-V, welches dem B-Plan voransteht und dort dringend beriicksichtigt werden muss, verwiesen wird.
Vor dhnlichem Hintergrund wurden die nachrichtlichen Ubernahmen Nr. 4. 1. zu Bodendenkmalen,
Nr. 4. 3. beziiglich des Schutzes von Lagefestpunkten sowie Nr. 4. 4. hinsichtlich des Schutzes von
Gewissern II. Ordnung in den B-Plan aufgenommen.

Prinzipiell gilt gleiches fiir den Gewiisserschutzstreifen von 100 m ab der Uferlinie des Zierker Sees,
der It. Naturschutzgesetz des Landes M-V in der Regel frei von baulichen Anlagen bleiben soll. Diese
Regelung findet allerdings nicht auf Teile von im Zusammenhang bebauten Bereichen Anwendung,.
Demzufolge wurde der bereits vor der Erstellung des B-Plans intensiv bebaute Bereich hiervon nicht
erfasst. Filir den tibrigen Bereich findet nicht zuletzt aufgrund der auch dort anzutreffenden baulichen
Vorprigung sowie der Notwendigkeit einer wirtschaftlichen Nachnutzung nach notwendiger Beseiti-
gung der damit im Zusammenhang stehenden baulichen Misssténde § 19 (1) dieses Gesetzes Anwen-
dung. Danach kénnen in Bebauungsplangebieten Ausnahmen fiir die Errichtung bzw. Erweiterung
baulicher Anlagen in der Uferzone zugelassen werden. Hierzu wurde die Zustimmung der unteren
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Naturschutzbehorde erteilt, zumal die zwischenzeitlich erarbeitete Skologische Bilanzierung keine
diesbeziiglichen negativen Auswirkungen feststellte. Demzufolge konnte die entsprechende gesetzli-
che Regelung unter Punkt 5.3. des Textteils als Hinweis aufgenommen werden.

Der méglichst weit gehenden Beriicksichtigung von Belangen des Umwelt- und Naturschutzes ent-
spricht ebenfalls die nachrichtliche Ubernahme Nr. 4.5. mit der die Wiederverwendung bzw. Versicke-
rung von unbelasteten Niederschlagswasser angeregt werden soll.

Die Nummern. 5. 1. und S. 2. des Texfteils verweisen auf andere stadtische Satzungen, konkret die
Sanierungs- und Erhaltungssatzung, die fiir Teile des Plangebiets Anwendung finden und demzufolge
gleichrangig zum B-Plan entsprechend zu beachten sind.

In der Planzeichnung des B-Plans wurden in der Regel bestehende Gebiiude gekennzeichnet. Dabei
wurden die méglichst kurz- bis mittelfristig zur Umsetzung von Grundziigen der Planung zum Abriss
vorgeschlagenen baulichen Anlagen gestrichelt gekennzeichnet.

Auf der Grundlage einer Forderung der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes wurden in der
Planzeichnung die Teile des Zierker See, die in den Zusténdigkeitsbereich dieser Behorde fallen, als
Bundeswasserstralle (BWS) gekennzeichnet. (siche auch Anstrich 4 der folgenden Hinweise)

Folgenden Hinweisen, die durch Tréiger 6ffentlicher Belange im Rahmen des Beteiligungsverfahrens
vorgebracht wurden, misst die Stadt bei der Umsetzung der Planung entsprechende Bedeutung bei, so
dass sie an dieser Stelle erwihnt werden sollen:

- In Ergiéinzung zur nachrichtlichen Ubernahme Nr. 4.1. zu eventuellen Funden von Bodendenkmalen
wird darauf verwiesen, dass zur Vermeidung von Verzogerungen der BaumaBnahmen der Beginn der
Erdarbeiten dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege méglichst spitestens zwei Wochen vorher

mitgeteilt werden sollte. Ebenfalls sollte eine Einladung an das Landesamt zur jeweiligen Bauan-
laufberatung erfolgen.

- Vor der Benutzung oberirdischer Gewisser 1. Ordnung (Zierker See) ist beim Staatlichen Amt fiir
Umwelt und Natur, bei Gewissern 2. Ordnung sowie des Grundwassers beim Landkreis Mecklen-
burg-Strelitz, jeweils bei der Wasserbehdrde, eine hierfiir erforderliche Erlaubnis gemil §§2 ff Was-
serhaushaltsgesetz einzuholen. Dabei muss im ndrdlichen Teil des Plangebiets dem Fakt Rechnung

getragen werden, dass die Moglichkeit der Kontamination des oberflichennahen Grundwasserleiters
besteht,

- Beim Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen ist dies gemé&B § 20 LWaG der unteren Wasser-
behorde des Landkreises anzuzeigen.

- Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung von baulichen Anlagen an, in unter und
iiber oberirdischen Gewissern und im Uferbereich von Gewissern jeweils 1. Ordnung bediirfen ge-
mih § 82 LWaG der Genehmigung durch das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur Neubranden-
burg. Bei der Errichtung oder Betreibung an einer Bundeswasserstralie (Zierker See) muss dies zu-
dem dem Wasser- und Schifffahrtsamt Eberswalde (§ 31 BundeswasserstraBengesetz) angezeigt
werden.

Bei Vorhaben an Gewiissern 2. Ordnung (Graben am WSV) ist das Umweltamt des Landkreises die
zustandige Wasserbehorde.

- Zur Gewihrleistung des Brandschutzes in den Hofbereichen der Zierker Strale miissen der zweite

Rettungsweg je Nutzungseinheit sowie Zufahrten fiir die Feuerwehr oder Sicherheitstreppenrdume
gewihrleistet werden.
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7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertriglichkeit / Okologische Bilanzierung

Mit der Realisierung des B-Plans wird es zu positiven Auswirkungen hinsichtlich der stiddtebaulichen

Ordnung in diesem Bereich kommen. Das Landschafts- und Ortsbild wird sich entscheidend verbes-
sern.

Eingriffe in Natur und Umwelt sind auf ein Minimum reduziert worden und werden auflerdem auf-
grund umfangreicher Abbriiche und Entsiegelungen und dem damit verbundenen teilweisen Entstehen

von entsprechend zu entwickelnden Freifldchen ausgeglichen. Dies wurde durch die &kologische Bi-
lanzierung zum B-Plan bestitigt.

Dieser Bilanzierung, die als Anlage beigefligt ist, folgen ebenfalls die im B-Plan festgesetzten Mafi-
nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Das in ihr kritisch angemerkte teilweise Fehlen
von erhaltenswerten Baumen (auBerhalb der Entwicklungsflichen) in der Planzeichnung wurde bei der
Uberarbeitung des Plans entsprechend beachtet.

Eventuelle Auswirkungen durch den Bau der zwei festgesetzten Parkplitze auf schutzbediirftige Nut-
zungen wurden im Rahmen einer Schallimmissionsprognose gepriift. Die im Ergebnis dieser gutach-
terlichen Untersuchung gegebenen Empfehlungen wurden im B-Plan beriicksichtigt. (siehe Punkt 6.3.)

Die Nutzungsinderung bzw. Wiedernutzung bestehender, stadtebaulich wertvoller Gebdude im Zu-
sammenhang mit deren Freistellung und Sanierung entspricht den Belangen des Denkmalschutzes.

Mit der Umgestaltung, Wiedernutzbarmachung und Neubebauung der Uferzone und der damit einher-
gehenden Belebung dieses Randbereiches des Stadtkerns werden sich Impulse fiir die wirtschaftliche
Entwickiung der Stadt, insbesondere der Tourismusbranche und alle unmittelbar und mittelbar damit
korrespondierenden Bereiche ergeben. Es werden Voraussetzungen fiir neue, innerstiidtische Wohnun-
gen in attraktiver Lage geschaffen und auch damit ein Beitrag zur Vitalisierung der Innenstadt von
Neustrelitz als einem Eckpfeiler der Ziele der Stadtentwicklung geschaffen.

In Summierung der vorgenannten Effekte wird sich das Image der Stadt und damit auch ihre iiber-
regionale Ausstrahlungskraft weiter verbessern.

Eine wesentliche Voraussetzung dafiir, dass diese Wirkung tatséchlich mit der notwendigen In-
tensitiit eintritt, stellt jedoch die Verbesserung des Zustandes des Zierker Sees hinsichtlich Was-
serqualitit und Sichttiefe dar. Insofern kommt der Umsetzung der derzeit geplanten Sanierung des
Zierker Sees mit ihren drei Elementen (Féllung von Néihrstoffen im See, Versickerung/Bodenpas-
sage des Kldranlagenablaufs, Minimierung des Fremdstoffeintrags durch Mischwasserriickhal-

tung) eine wesentliche Bedeutung fiir die Entwicklung der Uferzone und damit der Gesamtstadt,
insbesondere ihres Kems, bei.

8. Realisierung der Planung/Zeitliche Abgrenzung vorgesehener bzw. notwendiger Malilnahmen

Die Realisierung der Planung hiingt in wesentlichen Teilen von der Stadt zur Verfiigung stehenden
finanziellen Mitteln ab. In nicht unerheblichem Mafle bedarf es jedoch aufgrund der bestehenden Ei-
gentumsverhiltnisse privater Investitionen. Gegebenenfalls muss die Stadt bei fehlender Privatinitiati-
ve mit stidtebaulichen Geboten nach § 175 ff. BauGB tiitig werden (Bau-, Modermisierungs-, Pflanz-,
Abbruchgebot). Aufgrund der teilweise notwendigen Verinderungen im Bestand der Grundstiicke sind
ebenfalls BodenordnungsmaBnahmen erforderlich.

Sofern stidtebauliche Missstinde dennoch nicht in einem absehbaren Zeitraum beseitigt werden kon-
nen, ist aufgrund der herausragenden Prioritéit des Uferbereichs innerhalb der Stadtentwicklungsziele
ebenfalls der Ankauf von entsprechenden Grundstiicken durch die Stadt in Betracht zu ziehen.

Speziell unter sozialen Gesichtspunkten muss hinsichtlich der Planungsrealisierung unter o. g. Aspek-
ten insbesondere im Bereich der Standorte der angesiedelten Sportvereine mit besonderem Feingefiihl
und genauer Wichtung der Malinahme vorgegangen werden. Dabei muss berilicksichtigt werden, dass
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eine Umgestaltung der Uferzone nur unter komplexer Einbeziehung der Vereine als wichtige Nutzer
dieses Standorts erfolgen kann, mit dem Ziel ihrer langfristigen Existenzsicherung.

Sowohl unter diesem Aspekt als auch aufgrund des Umfangs notwendiger Maflnahmen im Zusam-
menhang mit einer jihrlich begrenzten finanziellen Belastbarkeit der stédtischen Finanzmittel muss die
Realisierung des B-Plans schrittweise erfolgen. Wegen der angesprochenen Bedeutung fiir die Stadt-

entwicklung ist hierbei jedoch eine kontinuicrliche und in entscheidenden Bereichen méglichst kurz-
fristige Vorgehensweise geboten.

Die MaBnahmen werden demzufolge in 3 Zeitschienen unterteilt, die kurzfristig (innerhalb der néchs-
ten 3 Jahre), mittel- (in 3 - 5 Jahren) bzw. langfristig (in bis zu 10 Jahren ) umzusetzen sind.

Die erste Realisierungsphase umfasst demnach die kurzfristigen Mainahmen, die

- besondere Dringlichkeit,

- einen grofien Bedarf bzw.

- gute Realisierungsmaglichkeiten haben, sowie Grundlage fiir folgende MalBnahmen sind

Die mittelfristigen Maflnahmen

- orientieren sich am zukiinftig zu erwartenden Bedarf,

- sind hinsichtlich der Realisierungsmoglichkeiten absehbar bzw.
- bilden die Grundlage fiir langfristige MaBnahmen.

Den langfristigen Malnahmen liegen

- ein zur Zeit noch unsicherer Bedarf,

- zur Zeit geringe Realisierungsmdoglichkeiten bzw.

- eine noch zu vertretende Akzeptanz der Beibehaltung des jetzigen Zustandes zu Grunde.

Im folgenden werden wesentliche Mafnahmen gemifB dieser vorgenannten Unterteilung vorgeschia-
gen;

a) Kurzfristige MaBnahmen

- Auslagerung von verbliebenen Gewerbebetrieben mit befristeten Mietvertriigen und Abriss der
Gebéude bei teilweisem Ankauf der Grundstiicke durch die Stadt (Bereich ehem. Getrinkehandel/
Getreide- u. Futtermittelhandel),

- Stidtebauliche Ordnung des Marina-Grundstiicks,

- Abschluss der Wiederhersteilung von Blickbeziehungen auf den See durch Entfernen von Wild-
wuchs,

- Abschnittsweiser Aufbau des Wanderwegenetzes, womit im Bereich Wischespiilhaus/Weille Brii-
cke bis zur Seestrafle begonnen wurde,

- Gestaltung / Ausbau der Seestralle, Abpflanzung der Halle des Fischereibetriebes,

- Erschliefung / Ausbau der Zierker NebenstraBie (2. und 3. Bauabschnitt),

- Fortsetzung der Ufersanierung in dffentlich zugiinglichen Bereichen,

- Schutz und Pflege von besonders erhaltenswerten Vegetationsstrukturen (Réhrichtgiirtel, Grofige-
holze usw.),

- Weiterfilhrung der Sanierung erhaltenswerter Gebiudesubstanz,
- Abschluss der Sanierungs- und UmbaumaBnahmen auf der ehemaligen Miihle,
- Abschluss der Neubebauung des Geldndes der ehemaligen Eisengieflerei (An der Bleiche®,

- Bau cines Mobilheimstellplatzes sowie von Bus- und PKW-Stellplitzen gegeniiber dem ehemali-
gen Miihlenkomplex.

b) Mittelfristige MaBinahmen

- Neubau einer Hiuserzeile stlich der Zierker Nebenstrale,
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- Gestaltung des Geldndes des Fischereibetriebes entsprechend den Festsetzungen des B-Plans,

- Sanierungs-, Restaurierungs- und UmbaumafBnahmen an den noch nicht sanierten Speichergebéu-
den,

Belegung mit addquaten Nutzungen,

- Vervollstindigung des Wanderwegenetzes durch Liickenschluss im Uferbereich und Anschluss
des Umlandes durch Realisierung eines Wegs bis zum Ortsteil Zierke,

- Ausbildung eines Griinzuges (Naturerlebnisbereich mit Wanderwegen), nordlich des Wassergra-
bens am Wassersportverein,

- Vollendung der stidtebaulichen Ordnung und Landschaftsgestaltung im gesamten Geltungsbe-
reich des B-Plans (u. a. 4. Bauabschnitt).

¢) Langfristige MaBnahmen

- Abriss der Lagerhallen im nérdlichen Uferbereich,

- Umsetzung des B-Plans im Bereich der Wassersportvereine beziiglich des Abrisses nicht zu
integrierender Gebdude und ggf. Neubau.

9, Flichenbilanz

Gesamtgrofe des Plangebiets: ca. 33,76 ha
davon: (ca. -Angaben in ha)

Besondere Wohngebiet 2,28
Mischgebiete 7,60
Sondergebiete 4, 85
Fldchen fiir den Gemeinbedarf 0,1
Verkehrsflachen (einschl. Bahnanlagen) 3,73
Wasserfldchen 2,00

Griinflachen; Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur 13,2
Entwicklung von Natur und Landschaft

Neustrelitz, /‘\IO-(OL(
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Burgermesster




