Stadt Neustrelitz

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7/91-94
sAugustastrafie/Kasernenstrafie
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1. Planungsanlal}

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustrelitz hat in ihrer Sitzung am 15.04.91 die
Aufstellung des Bebauungsplans (B-Plans) , Geldnde des EAB - E.-Thilmann-Str. und Fr.-
Naumann-Str.“ beschlossen. Am 27.01.94 wurde durch einen ergéinzenden BeschiuB der Gel-
tungsbereich erweitert sowie aufgrund einer zwischenzeitlichen Umbenennung der StraBenna-
men die Bezeichnung des B-Plans auf ,,AugustastraBe/KasernenstraBe” geandert. Unter Be-
achtung dieses Anderungsbeschlusses erhalt der B-Plan die Nummer 7/91-94.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S, 2141) (bis
zum 31.12.97 1. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.86 - BGBI. I S. 2253 - mit den je-
weiligen Anderungen)

b) 4. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art, 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom 22.04.93 (BGBI. [
S. 466)

¢) 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58)

d) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V 1998 S, 468)

3. Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im sitddstlichen Teil des Stadtkerns von Neustrelitz. Es wird um-
grenzt durch die Strelitzer Strafie im Siidwesten, die KasernenstraBe im Nordwesten, die Au-
gustastrafle im Nordosten sowie die Friedrich-Wilhelm-Stralie im Sudosten.

Die GréBe des Plangebiets betrigt ca. 5,56 ha.

4. Ubergeordnete Planungen/Planungsgrundlage

Fiir den direkten Stadtbereich von Neustrelitz liegt ein seit dem 09,04.94 wirksamer Teil-
Flachennutzungsplan (Teil-F-Plan) (entsprechend § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB a. F.)
vor. In ihm ist der stidwestliche Teil des B-Plan-Gebiets entlang der Strelitzer StraBe in einer
Tiefe von ca. 60 m als gemischte Bauflache, das iibrige Plangebiet als Wohnbaufliche darge-
stellt. Innerhalb letztgenannter Fliche, angrenzend an die Mischbaufliche ist im Teil-F-Plan
eine Flache fiir den ruhenden Verkehr (Parkplatz) ausgewiesen worden.

Der im Zusammenhang mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets , Stadtdenkmal
Neustrelitz” erarbeitete stadtebauliche Rahmenplan erfaflt ebenfalls den B-Plan-Geltungs-
bereich und konkretisiert den Teil-F-Plan dahingehend, dafl die gemischte Baufiiche als Kern-
gebiet fungiert, wobei der Bereich der ehemaligen Kaserne nordwestlich dieses Gebiets als
Flache fiir eine dffentliche Verwaltung vorgeschlagen wird, entlang der Friedrich-Wilhelm-
sowie Augustastrafie besondere Wohngebiete ausgewiesen werden und der Innenbereich als
begriinter Parkplatz dargestellt wird,
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Der B-Plan folgt beziiglich der besonderen Wohngebiete dem Rahmenplan und demzufolge
ebenfalls den Darstellungen des Teil-F-Plans. Gleiches trifft auf die Kerngebiete im siidwestli-
chen Teil des B-Plans zu. .

Auch hinsichtlich der im B-Plan festgesetzten Fliache fur Stellplatze kann davon ausgegangen
werden, dal} diese dem Teil-F-Plan entspricht, da trotz der gebietsseitigen Zugehorigkeit zu
einem Kerngebiet aufgrund der konkreten Zweckbestimmung hier nur ein (begriinter) Park-
platz errichtet werden kann.

Dieses Kerngebiet sowie das daran angrenzende Mischgebiet weichen von den Darstellungen
des Teil-F-Plans sowie des Rahmenplans ab. Sie werden allerdings den Darstellungen des der-
zeit in Erarbeitung befindlichen (als Vorentwurf vorliegenden) Flachennutzungsplans (F-Plans)
fitr das Gesamtgebiet der Stadt Neustrelitz entsprechen, welcher am 26.06.97 aufgrund der mit
dem Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 entfallenen Sonderregelung fur die neuen Bundes-
lander iiber die Erarbeitung von Teil-F-Plinen zur Aufstellung beschlossen wurde.

Da es nicht gelingen wird, diesen F-Plan im Parallelverfahren zum B-Plan zu erarbeiten, muf3
dieser auf der Grundlage des § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger B-Plan aufgestellt werden.
Nach Ansicht der Stadt sind die in § 8 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten Grundlagen fiir einen vor-
zeitigen B-Plan gegeben, da eine entsprechende Dringlichkeit hierfur besteht und eine Uberein-
stimmung mit den stidtebaulichen Entwicklungszielen nachgewiesen werden kann (siche hierzu
Punkt 6 u. 8).

Die Dringlichkeit ergibt sich aus dem Aspekt, daB insbesondere fur das geplante SB-
Warenhaus ein moglichst kurzfristiges Baurecht geschaffen werden muB, was bei einem War-
ten auf die Erreichung eines entsprechenden Standes des F-Plans, der derzeit erst als Vorent-
wurf vorliegt und nach Einschatzung der Stadt keinesfalls vor Ende des Jahres beschlossen
werden kann, nicht erreichbar ist. Anderenfalls wiirde sich aus der Kenntnis mehrerer ge-
scheiterte Versuche, ein derartiges Vorhaben mit dem Ziel der Vitalisierung der Innenstadt im
Stadtzentrum zu plazieren, das Fehlschlagen auch dieses Projektes ergeben, zumal in diesem
speziellen Fall die Errichtung dieses Vorhabens an die (ansonsten offensichtlich unrentierliche)
Sanierung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Kaserne mit Reitstall sowie des ehemaligen
Marstalls gekniipft ist. Wann und ob nach einem Scheitern dieses Vorhabens ein weiterer In-
teressent hierfur bei Beibehaltung der grundsitzlichen stidtebaulichen Zielstellungen gefunden
werden kann, ist ungewif3.

Hinsichtlich der mit o. g. Festsetzungen des Kerngebiets entlang der Kasernenstrafie sowie des
Mischgebiets verbundenen Abweichungen vom Rahmenplan kann ebenfalls festgestellt werden,
das diese prinzipiell mit den seitens der Stadt im Zuge der Aufstellung dieses Planungsinstru-
ments bekundeten Absichten vereinbar sind.

In dem im Zusammenhang mit der Sanierungssatzung zum Zwecke einer (ersten) Benennung
der Ziele der Sanierung gefaBten BeschiuB heifit es u. a., daBl dieser Rahmenplan als Arbeits-
grundlage flir die weitere Vorbereitung und Durchfihrung der Sanierung in seinen Aussagen
durch weitere Detailplanungen zu konkretisieren und entsprechend den Entwicklungen laufend
fortzuschreiben ist. In diesem Sinne ist der B-Plan ,, Augustastra3e/Kasernenstrafle” als Kon-
kretisierung und Fortschreibung des Rahmenplans zu verstehen.

Der B-Plan wurde gemiB § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
angepaBt. Grundlage hierfiir bilden das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LROP) vom 27.07.93 (GS Meckl.-Vorp. GL. Nr. 230-1-1) sowie das auf des-
sen Grundlage erarbeitete, die Ziele dieses Programms ausformende und konkretisierende Re-
gionale Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion . Mecklenburgische Seenplatte®
(RROP) vom 26.06.98 (GVOB!. M-V 1998, § 644), welche Neustrelitz im zentraldrtlichen



Geflige des Landes als Mittelzentrum einstufen. Da der B-Plan in einem wesentlichen Pla-
nungsziel die Voraussetzung fiir die Ansiedlung eines groBflichigen Einzelhandelsbetriebs in
Form eines SB-Warenhauses als Magnetbetrieb flir die Belebung der Innenstadt von Neustre-
litz schaffen soll, wird hiermit die Funktionsfihigkeit eines Mittelzentrums, zu dessen Re-
gelausstattung it. vorgenannten Programmen u. a. ein grofieres stidtebaulich integriertes Ein-
kaufszentrum gehort, sichergestellt bzw. ergiinzt. Insbesondere entspricht der B-Plan diesbe-
ziiglich den Zielsetzungen zur Entwicklung des Einzelhandels hinsichtlich Lage, GréBe und
Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. integrierte Einzelhandelsstandorte. Insbesondere kommt
die Stadt mit dieser Planungsabsicht den Zielen des RROP zur Verbesserung der Funktionsfi-
higkeit des Stadtzentrums unter Beriicksichtigung denkmalpflegerischer und stidtebaulicher
Aspekte sowie zur Wahrnehmung der Versorgung des Nah- und Mittelbereichs der Stadt nach.

Im Rahmen eines 1995/96 durchgefiihrten Verfahrens zu einem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan fiir einen Grofteil des Plangebiets, das jedoch auf Bitte des damaligen Investors wieder
eingestellt wurde, wurden zu beachtende 6ffentliche Belange im Zuge des damaligen Beteili-
gungsverfahrens gedublert, die bei der Aufstellung dieses B-Plans benicksichtigt wurden. So
basiert z. B. die Verkaufsflichenbeschriankung neben der Orientierung an dem fir die Stadt
vorliegenden Einzelhandelsgutachtens (Uberarbeitungsstand; Qktober 1994) auf dabei gedu-
Berten Empfehtungen u. a. auch seitens der zustdndigen Raumordnungsbehérde,

In Vorbereitung der Erarbeitung des Vorentwurfs des B-Plans wurde u. a. ebenfalls aufgrund
im vorgenannten Verfahren geduflerten Anregungen eine 6kologische Bilanzierung von Ein-
griffen und vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen sowie eine Gerduschimmissionsprognose
jeweils bezogen auf den Kern des B-Plans, das geplante SB-Warenhaus, erarbeitet (siche Pkt.
7.4.und 7.5. sowie Anlage 10.1. und 10.2).

Ebenfalls bildet der Entwurf des Verkehrsentwicklungsplans und eine darauf basierende Ver-
kehrsstromanalyse fur dieses Vorhaben eine wichtige Planungsgrundlage.

5. Derzeitige Nutzung des Plangebiets

Der GroBteil des Plangebiets (ca. 2,7 ha) wird derzeit vom Betriebsgelinde der Firma EAN
GmbH, einem Elektroanlagenbaubetrieb geprigt, welcher iiber die AugustastraBe erschlossen
wird und sich entlang der Kasernenstrafe bis jeweils an die hinteren Grenzen der Grundstiicke
an der Strelitzer Strale, Friedrich-Wilhelm-StraBe und Augustastrafie erstreckt, Fiir betriebli-
che Zwecke wird hiervon allerdings weniger als die Haifte dieser Fliche unmittelbar genutzt,
der tibrige Teil liegt z. Z. brach.

Der historische Gebaudebestand an der Strelitzer StraBe, die ehemalige Kaserne mit Reithalle
ist ebenfalls z. Z. ungenutzt. Aufgrund des zwischenzeitlich erfolgten Beginns der Sanierung
der Kaserne wurde die bis vor kurzem hier noch integrierte Volkshochschule voriibergehend
umgesiedelt.

Die Eckbebauung Strelitzer Stralle/Friedrich-Wilhelm-Strale wird durch die Sparkasse ge-
nutzt, wobei im Erdgeschof3 ebenfalls eine Versicherung sowie ein Eiscafé untergebracht sind.
Die Erschlieflung fiir dieses Gebaude erfolgt iiber eine Zufahrt von der Friedrich-Wilhelm-
Straf3e, die am Geldnde des o. g. Betriebes endet.

Die Bebauung an der verkehrsseitig stark frequentierten Friedrich-Wilhelm-Straf3e ist durch
dreieinhalbgeschossige Wohngebaude geprigt. In den zweieinhalbgeschossigen Gebiuden ent-
lang der Augustastralle sind sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzungen (Arztpraxen, Bii-



ros) anzutretfen. Pragend fiir die hinteren Grundstiicksteile dieser Bereiche ist eine Griinnut-
zung, die z. T. in Form von Hausgirten erfolgt.

6. Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Dem B-Plan liegt vorrangig das Planungsziel zugrunde, innerstédtische Brachflachen (hier:
Gewerbebrachen) Nutzungen zuzufithren, die eine sinnvolle Erganzung stadtzentraler Funktio-
nen dahingehend darstellen, daB hierdurch ein entscheidender Beitrag zur Belebung des Stad-
kerns von Neustrelitz eintritt. Dabei sollen historisch wertvolle, die Stadtgestalt prigende Ge-
baude unter Wahrung denkmalschiitzender Belange in diese Nutzung integriert werden und
somit eine sinnvolle Folgenutzung erhalten.

In diesem Sinne stellt sich als ein wesentliches Ziel der Stadtentwicklung basierend auf den
Ergebnissen des vorliegenden Einzelgutachtens die Ansiedlung eines groBflichigen Einzelhan-
delsbetriebes, der eine Magnetfunktion fiir die erwihnte Vitalisierung der Innenstadt ausiiben
soll, dar. Diesem Ziel mift die Stadt Neustrelitz groBe Bedeutung bei, was sich bereits seit
Ende 1995 in der Platzierung dieses Vorhabens auf einer der ersten drei Positionen von vor-
rangig zu verwirklichenden Mafnahmen zur Umsetzung der Stadtentwicklungsziele darstellt.
Aufgrund der notwendigen Grofie eines derartigen Einzelhandelsbetriebes in Form eines Voll-
sortiments-(SB)Warenhauses kann das hierfiir erforderliche Baurecht nur iiber einen Bebau-
ungsplan geschaffen werden, Dieser soll dafiir Sorge tragen, dafl negative Auswirkungen, wel-
che sich zum einen beziglich der benachbarten (Wohn-) Nutzungen ergeben konnten und wel-
che zum anderen bei fehlender Steuerung des Nutzungsspektrums und -umfangs die innerstad-
tische Einzelhandels- und damit Gesamtstruktur gefihrden kénnten, vermieden werden.

Des weiteren soll der Bebauungsplan Aussagen zu den tibrigen Flachen des ansassigen Gewer-
bebetriebes machen, um unvertriigliche Entwicklungen auszuschlieBen.

Im allgemeinen soll er auBerdem aufgrund der Lage des Bereichs im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet , Stadtdenkmal Neustrelitz* die Ziele und Zwecke der SanierungsmaBnahme

konkretisieren.

7. Grundziige der Planung/Fliichennutzung

7.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im B-Plan werden jeweils verschiedene Kern- (MK), Misch- (MI) und besondere Wohngebiete
(WB) festgesetzt.

Basierend auf der unterschiedlichen Pragung und den darauf basierenden im Einzelfall zu be-
ricksichtigenden stadtebaulichen Anforderungen wurden insgesamt vier Kerngebiete festge-
setzt. Hintergrund fiir die prinzipielle Wahl dieses Gebietstyps fiir ca. 50 % des Plangebiets an
der Strelitzer- und KasernenstraBe ist das hier mogliche vielfiltige Nutzungsspektrum, welches
im besten MaBe geeignet ist, die angestrebte Vitalisierung des Stadtkerns, insbesondere des
siidlichen Teils der Strelitzer Strafle zu erreichen.

Dabei werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2, lediglich solche Nutzungen ausgeschlos-
sen, die zum einen bei fehlender Steuerung zu iiberdimensionierten sowie einseitig dominieren-
den Pragungen fiihren konnen bzw. nachbarschafiliche Konflikte speziell beziglich der vorhan-
denen Wohnbebauungen provozieren wiirden (Einschrinkungen zu Vergniigungsstitten). Zum
anderen soll erreicht werden, daf die aufgrund des abgeschlossenen Quartiers nur begrenzt zur



Verfligung stehenden Flidchen solchen Nutzungen vorenthalten werden, die i. d. R. einen gro-
Beren Flichenbedarf haben (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).und von denen nicht in dem Mafe
Auswirkungen fiir eine Belebung der Innenstadt ausgehen wie vergleichsweise von anderen
Nutzungen.

Bei den Festsetzungen zum MK 1 wurde davon ausgegangen, daf} dieser Bereich durch den
jetzigen Bestand langfristig gepragt sein wird (Sparkasse u. erginzende Nutzungen), so daf}
eine konkrete Nutzungsartenfestsetzung hier entfiel. Zwischen den MK 2 - 4 wurde im we-
sentlichen aufgrund der unterschiedlichen NutzungsmalBe differenziert, hinsichtlich der Nut-
zungsart soll dieser Bereich jedoch als Gesamtheit betrachtet werden, was sich in der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1. ausdriickt, der von der Entwicklung eines Einkaufszentrums in diesem
Bereich ausgeht. Eine derartige Vorhabensfestsetzung ist hier méglich, da diese Fliche durch
einen Bauherren beplant, realisiert, vermarktet und verwaltet wird.

Die maximale Verkaufsfliche orientiert sich dabei an der Empfehlung des stidtischen Einzel-
handelsgutachtens sowie an der von verschiedenen Trigern &ffentlicher Belange bzw. der
Raumordnungsbehorde in Form einer fiir eine ausgewogene Entwicklung des innerstadtischen
Einzelhandels als vertretbar eingeschitzten GréBenordnung, Daniber hinausgehende Flachen
wiirden zu einer iibermafBigen Konzentration eines breiten Einzelhandelsangebots an diesem
Standort filhren, was das Ziel der verfolgten Vitalisierung der Innenstadt ins Gegenteil kehren
wiirde,

Um sicherzustellen, daB dieser Bereich als Magnet fiir den gesamten Stadtkern wirkt, ist es
jedoch ebenfalls notwendig, hier eine Betriebsform des Einzelhandels anzusiedeln, die diese
Wirkung ausldsen kann. Dies kann It. Aussage des Einzelhandelsgutachtens sowie nach allge-
meinen Erfahrungen aus der Praxis anderer Stddte nur durch ein bislang mit dhnlichem Ge-
wicht noch nicht vorhandenes Vollsortimentswarenhaus erfolgen, welches eine MindestgroBe
von ca. 4000 m? aufweisen mufl. Von letzterem geht u. a. der Einzelhandelserlal3 des Landes
M-V aus. ,

Eine dahingehende Steuerung soll durch die textliche Festsetzung erfolgen, wonach 4500 m?
der Maximalverkaufsfliche von 7000 m? auf einen derartigen grofflichigen Einzelhandelsbe-
trieb entfallen mussen. Diese Festsetzung ist so auszulegen, dafl durchaus auch mehr bzw. we-
niger als 4500 m? hierfir beansprucht werden kénnten, wenngleich eine Unterschreitung unter
dem Aspekt der beabsichtigten notwendigen Zugkraft dieser Nutzung stadtischerseits als be-
denklich eingeschétzt wird. In keinem Fall jedoch diirfen sonstige (kleinere) Einzelhandelsbe-
triebe in diesem Einkaufszentrum mehr als insgesamt 2500 m? Verkaufsfliche aufweisen (lt.
textlicher Festsetzung Nr. 1.1. Satz 2, die diesbeziglich als Klarstellung zu verstehen ist).
Hierdurch soll vermieden werden, daf} ein in der Sortimentsbreite - insbesondere bezogen auf
ein unterschiedliches Preisniveau - iiberdimensioniertes Angebot zu einer autarken Funktion
dieses Gebiets fithrt. Dies wiirde ndmlich bedeuten, dal3 nahezu alle Konsumbediirfnisse hier
befriedigt werden konnten, was entgegen der beabsichtigten Erganzung und demzufolge Be-
fruchtung der tibrigen innerstéddtischen Bereiche aus diesen einen Kaufkraftabzug bewirken
wiirde, zumal auch sonstige Nutzungen wie z. B. Schank- und Speisewirtschaften in ausrei-
chendem Mafle angeboten werden konnten. Letzteres wire besonders beziiglich der unter
Verwendung 6ffentlicher Mittel betriebenen Sanierung des Stadtkerns nicht vertretbar.
Zudem muf} betont werden, daBl ohne die Errichtung des o. g. groflichigen Einzelhandelsbe-
triebs eing Schaffung von Baurecht flir Einzelhandelsflichen in dieser méglichen GréfBen-
ordnung seitens der Stadt nicht erfolgt wire.

Den angegebenen Verkaufsflachen wurde dabei die fir den Endverbraucher zum Zwecke des
Erwerbs von Waren in einem Einzelhandelsbetrieb zugéngliche Fliche zugrunde gelegt.



Dem vorgenannten Ziel des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche der Stadt, welche im we-
sentlichen durch die Strelitzer StraBe und den Markt sowie dessen unmittelbaren Umgebungs-
bereich gekennzeichnet sind, dient der génzliche Ausschlufl separater Einzelhandelsbetriebe in
den angrenzenden Mischgebieten. Hiermit soll insbesondere erreicht werden, dalB sich diese
Nutzung verrangig auf die Kerngebiete konzentriert, die der Strelitzer Strafe direkt angeglie-
dert sind und somit durch die Schaffung entsprechender Passagen eine direkte Verbindung zur
ubrigen Innenstadt und demzufolge Belebung dieser Bereiche bewirkt.

Da von Schank- und Speisewirtschaften dhnliche Effekte wie von Einzelhandelsbetrieben be-
ziiglich der Starkung bzw. des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche ausgehen, erfolgt auch
hier eine Einschrankung in den MI in der Hinsicht, daf} diese Nutzungen nur in Verbindung mit
anderen Vorhaben sowie diesen untergeordnet zulassig sind. Infrage kommen diesbeziiglich

z. B. Kegel/Bowlingbahnen, Tanzbars, Billardcafés u. ..

Die festgesetzten MI sorgen neben einer moglichen Erginzung des Nutzungsspektrums an
diesem Standort zudem dafiir, daB3 das anséssige Unternehmen bei nicht méglicher (wenngleich
stidtischerseits positiv begleiteter) Umsiedlung eine Existenzsicherung an diesem Standort
erfihrt. Da unter immissionsseitigem Aspekt von ihm keine stérenden Auswirkungen ausgehen,
ist diese Festsetzung insofern stadtebaulich vertretbar.

Mit der Festsetzung der besonderen Wohngebiete wurde den Darstellungen des Rahmenplans
zur stidtebaulichen Sanierungsmafnahme , Stadtkern Neustrelitz* gefolgt.

Mit diesem speziellen Baugebietstyp, der sich im Rahmenplan bis auf die Bereiche des vorran-
gig durch Wohnnutzung geprégten griinderzeitlichen Viertels im wesentlichen iiber das ge-
samte Stadtzentrum erstreckt, wird der besonderen nutzungsseitigen Struktur des Stadtkerns
entsprochen. Sie ist durch eine Durchmischung der Wohnbereiche mit einem weiten Spektrum
von Nutzungen aus dem Bereich des Einzelhandels, des Handwerks, der Verwaltung, des
Dienstleistungssektors, des Gaststitten- und Beherbergungsgewerbes sowie durch kirchlichen,
kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecken dienende Anlagen u. 4. ge-
prigt. Die aus dieser Situation entstehenden teilweisen (Klein-) Gemengelagen wiirden eine
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete nicht rechtfertigen. Ebenfalls wire mit der Ausweisung
von Mischgebieten keine Konformitit mit den hier verfolgten Zielsetzungen der Sanierungs-
malnahme erreichbar,

Diese sehen die Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung als einen wesentlichen Aspekt
der Sicherung der Urbanitit des Stadtzentrums bei Erméglichung des Erhalts und der ergin-
zenden Ansiedlung weiterer, die Funktionsvielfalt und eine damit mégliche umfangreiche Be-
dirfhisbefriedigung sichersteflende Nutzungen als Faktoren zur Schaffung einer hohen Lebens-
qualitit des innerstidtischen Bereich vor. Eine derartige stidtebaulich vertrigliche Erweiterung
der Nutzungsmischung bei gleichzeitiger Gewahrleistung des Erhalts bzw. der Fortentwicklung
des innerstadtischen Wohnens 140t sich nur mit der Festsetzung des im § 4a BauNVO veran-
kerten ,Besonderen Wohngebiets* umsetzen,

Die damit hier geltenden Regelungen dieser Rechtsgrundlage sind diesbeziiglich umfassend
zutreffend, so dal} weitergehende Regelungen hierzu im B-Plan nicht als nétig erachtet werden.

Die in der Planzeichnung angegebenen Mafle der baulichen Nutzung entsprechen in den MK

2 - 4 sowie in den WB dem Bestand und sollen diesen, z. T. auch unter denkmalschiitzenden
Aspekten, sichern.

Dabei tritt im MK 3 der Umstand auf, daf3 aufgrund der dort anzutreffenden (teilweisen) Vier-
geschossigkeit der ehemaligen Kaserne und der wegen der derzeitigen Situation und des not-
wendigen direkten Anschlusses an das MK 4 dort festgesetzten Grundflichenzahl von 1,0 eine
Uberschreitung des It. § 17 (1) BauNVO moglichen HochstmaBes der GeschoBflichenzahl

(3,0) eintritt (rechnerisch hier bis maximal auf 4,0). Diese Uberschreitung ist jedoch durch die



gemdl} § 17 (3) BauNVO in einem derartigen Fall vorzubringenden Sachverhalte legitimiert. In
diesem Zusammenhang kann namlich festgestellt werden, daB dieser Bereich vor dem 01.08.62
iberwiegend bebaut war und gerade diese prigende, denkmalgeschiitzte Bebauung im Zusam-
menhang mit einer diesbeziiglichen stidtebaulich vertretbaren Einbindung eines SB-
Warenhauses miit seinen betriebstechnisch bedingten Anforderungen eine derartige Lasung
erfordert,

Zudem entspringt dies vorrangig dem Umstand, daB es zur Sichersteliung einer geordneten
stddtebaulichen, insbesondere die Einzelhandelsstruktur sichernden Entwicklung zu einer
nutzungsseitigen Unterteilung in einzelne Kerngebiete kommen muBte, weshalb die Fliche des
MK 3 auf die im B-Plan verankerte Flache beschrinkt werden muBite. Da die einzelnen Kern-
gebiete, insbesondere die MK 2-4 stédtebaulich jedoch als eine Einheit zu betrachten sind, und
in den iibrigen MK die Obergrenzen fiir die GeschoBflachenzahlen erheblich unterschritten
werden, ist davon auszugehen, daf hierdurch ein Ausgleich erfolgt, der eine Beeintrichtigung
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt ausschliefit. Durch die unter Punkt 7.3. beschriebenen erschlieBungsseiti-
gen Festsetzungen bzw. Vorkehrungen (2 Zu- und Abfahrten, Stellplatzfliche) werden eben-
falls die Bediirfnisse des Verkehrs hinreichend befriedigt. Aus den vorliegenden Stellungnah-
men zum B-Plan ist zudem zu entnehmen, daB sonstige Belange der o. g. Uberschreitung der
GFZ ebenfalls nicht entgegen stehen.

Im MK 4 erméglichen die Grundflichenzahl von 1,0 sowie die dort festgesetzte Hohe der bau-
lichen Anlagen eine bedarfsgerechte Entwicklung dieses Standorts fiir besagtes Einkaufszen-
trum. Um dem an zwei Seiten in den Neubau integrierten ehemaligen Marstall eine seiner
stddtebaulichen Bedeutung entsprechende Wirkung zu verleihen, wurden durch die textliche
Festsetzung Nr. 2.1. maximale AnschluBhéhen des neuen Gebiudes an die Fassade des Mar-
stalls vorgegeben. Damit ist davon auszugehen, dafl Belange des Denkmalschutzes bei dieser
Verdnderung gebiihrend Beriicksichtigung finden.

Um Beeintrachtigungen speziell beziiglich der Belichtung/Besonnung der an der Kasernenstra-
BBe vorhandenen Wohngebiude weitgehend zu vermeiden, wurde die maximal mdgliche Hohe
der Gebdude im MK 4 im Zusammenhang mit der Reduzierung auf ein VollgeschoB in einem
Abstandsbereich von ca. 5 m zur KasernenstraBe auf 5,8 m festgesetzt. Diese Hohe entspricht
der technologisch bedingten Anforderung fiir den Neubau des hier geplanten SB-Warenhauses.

Die festgesetzten Malfe in den Mischgebieten entsprechen ebenfalls beziiglich der Grundfla-
chenzahl der baulichen Vorpragung. Die maximalen GeschoBzahlen/Hghen gewahrleisten eine
vertragliche Integration in das unmittelbare Umfeld.

7.2, Bauweise/iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der Strelitzer Strafe, der Friedrich-Wilhelm-Strae sowie der AugustastraBe sollen
bestehende Baufluchten auch kiinftig erhalten bleiben. Deshalb werden (bis auf den Bereich des
nach hinten verspringenden Gebaudes in der Friedrich-Wilhelm-StraBe) hier Baulinien festge-
setzt. Auch die Bautiefen in Form der hinteren Baugrenzen orientieren sich am Bestand und
lassen insbesondere in der Friedrich-Wilhelm-StraBe ggf. notwendige geringfiigige Erweiterun-
gen desselben zu.

Auf Empfehlung der Denkmalbehorde des Landes M-V wurden die Gebsude entlang der Au-
gustastralle jeweils mit separaten, d. h. grundstiicksbezogenen iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen versehen. Damit soll der Solitdrcharakter dieser Bebauung ebenso dokumentiert werden



wie eine weitestgehende Vermeidung der hofseitigen Erweiterung dieser Gebiude, um den hier
pragenden Stadtgrundrifl erhalten zu kénnen,

Die Fliche der Baugebiete entlang den vorgenannten StraBen wurde so bemessen, daB die
Grundflachenzah! von 0,6 (zuziiglich 0,2 fiir Stellplatze, Zufahrten u. a. gemalB § 19 Abs. 4
BauNVO) bezogen auf den Bestand eingehalten werden kann. Deshalb wurden teilweise beste-
hende Griinflachen als Baugebiete festgesetzt, die jedoch aufgrund des aus dem vorgenannten
folgenden mindestens 20-prozentigen Anteils von unversiegelten Flichen in der Realitiit als
solche bestehen bleiben werden.

Die tiberbaubaren Grundstucksflichen im MK 4 orientieren sich an der derzeitigen Planung fiir
das SB-Warenhaus. Sie lassen ausreichend Spielraum fiir derzeit noch nicht vorhersehbare
Veranderungen, sichern zugleich aber auch ausreichend groBe Stellplatzbereiche.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde beziiglich des sehr geringen Abstands der
Baugrenze zur Kasernenstraf3e von Eigentiimern bzw. Nutzern der Wohngeb4ude entlang die-
ser Strafle die Beflirchtung getufBert, dafl damit die Belichtung und Besonnung insbesondere
der unteren Geschosse dieser Gebdude beeintrichtigt werden kénnte. Unabhiingig davon, dal3
der Bebavungsplan nicht erlaubt, sich aus der LBauO M-V ergebende Abstandsflichen zu un-
terschreiten, ist sich die Stadt durchaus dariiber bewuf3t, daB es bei einer derartigen StraBen-
randbebauung zu Verdnderungen in der aus der bisherigen Situation erwachsenden gewohnten
Wohnumfeldsituation kommen wird. Eventuell damit einhergehende Einschrinkungen werden
jedoch durch Mafinahmen der Fassadenbegriinung (siehe Punkt 7.6.) sowie Hohenbeschrin-
kungen (s. 0.) weitméglich minimiert und konnen auch unter Einbeziehung vergleichbarer Ver-
héltnisse in anderen Teilen der Innenstadt als zumutbar eingeschitzt werden.

Alternative Anordnungen der {iberbaubaren Grundstiicksflichen wurden seitens der Stadt so-
wohl in diesem Planverfahren als auch im hier vormals durchgefithrten Verfahren zu einem
beabsichtigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfassend geprifi. Bei jeder dabei unter-
suchten bzw. vorgeschlagenen Losung mufte jedoch festgestellt werden, dafl hierbei Belange
beriihrt werden bzw. Beeintrachtigungen entstehen, deren Wirkungen im Vergleich zu den von
den Anwohnern vorgebrachten Bedenken als schwerwiegender eingeschitzt werden muliten,
so daf} es im Ergebnis der diesbezliglichen Abwigung zu der im B-Plan festgesetzten stddte-
baulichen Lésungsvariante kam.

Die untersuchten Alternativen sowie die mit ihnen verbundenen Auswirkungen, die letztendlich
zu einer negativen Beurteilung fiihrten, stellten sich wie folgt dar:;

a) Verschiebung der Baugrenze auf einen Abstand zur Kasernenstralle von ca.5 m

Folge: Verschmilerung bzw. Verdnderung des Zuschnitts des SB-Warenhauses auf ein fiir
die wirtschaftliche und wettbewerbsfihige Nutzung zumutbares Mal, was letztend-
lich zu einer Nichtbesetzung dieses Standorts durch diese Betriebsform des Einzel-
handels gefuhrt hdtte. (Unter dem Aspekt, daf3 der Marstall als denkmalge-
schiitztes Gebdude zu erhalten ist, zumal weitere historische Bauten zur Realisie-
rung des Vorhabens abgerissen werden mufiten bzw. mussen.)

b) Errichtung des SB-Warenhauses als Anbau an die ehemalige Reithalle/Sporthalle

Folgen: - Barrierewirkung des Baukérpers in Bezug auf die (Haupt-) Zufahrt von der Fr.-
Wilhelm-StraBe, zudem wiare aus marktorganisatorischen Griinden die Anordnung
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der Anlieferzone in diesem Bereich notwendig, was neben stadtebaulichen und
verkehrsorganisatorischen Problemen hohe Gerduschimmissionen in der Hof-

(= Ruhe-) Zone der Wohngebidude an der Fr.-Wilhelm-StraBBe durch Anlieferbe-
trieb verursachen wurde, die nur mit aufwendigen, neue Spannungen hervorrufen
den SchalischutzmaBnahmen (-winden) gemildert werden kénnten.

- Einschriankung der optischen Wirkung des denkmalgeschiitzten Marstalls

¢) Standort des SB-Warenhauses grundstiicksmittig mit zumindest 3-seitigem Anbau an den
Marstall sowie Anschluf} an den stidlichen Teil der Kaserne und nérdlichen Teil der Reit-
halle

Folgen: -génzlicher Verlust der wesentlichen stidtebaulichen Wirkung des Marstalls,

- Notwendigkeit der Aufsplittung des benétigten Parkplatzes in 2 Teilbereiche
(nérdlich und stidlich des SB-Warenhauses), was fur die Standortanforderungen
eines SB-Warenhauses beziiglich Zuordnung der Stellplatze zum Eingangsbereich
nicht akzeptabel ist (uneffektiv, zu lange Wege)

d) Errichtung des Gebiudes des SB-Warenhauses vollig freigestelit

Folgen: - Stidtebauliche akzeptable Einordnung unter stadtplanerischen Gesichtspunkten
bei Vermeidung der o. g. Negativfaktoren kénnte nur unter Inanspruchnahme des
derzeit von der EAN GmbH fur betriebliche Zwecke genutzten Areals erfolgen,
dazu keine Bereitschaft seitens des Unternehmens bzw. nur verbunden mit finan-
ziellen Forderungen, die die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens nicht mehr gewéhr-
leisten

- Mangels direktem Anschluf3 an Kaserne/Sporthalle Gefahr des Entstehens eines
autarken EKZ ohne (direkte)} Verbindung und damit Befruchtung der tibrigen In-
nenstadt

Bei allen benannten alternativen Standortiiberlegungen kommt erschwerend hinzu, dafl deren
Umsetzung mit einer Uberbauung der wesentlichen Flichen des festgestellten Bodendenkmals
durch ein Gebdude verbunden wiire.

Eine in der Endkonsequenz in die Uberlegung einzubeziehende Einstellung dieser Planung
konnte wegen fehlender, tatsichlich realisierbarer Standortalternativen in anderen innerstédti-
schen Bereichen nicht vertreten werden, sofern nicht die mit dieser Planung verbundenen
grundsitzlichen Entwicklungsziele der Stadt aufgegeben werden sollten.

Eine erginzende Bebauung entlang der Kasernenstrafle als Konsequenz der Standortentschei-
dung fiir das SB-Warenhaus in diesem Bereich ermdglicht das festgesetzte Banfeld an dieser
StraBe innerhalb des MI. Dieses stellt sich als Fortsetzung der mit dem SB-Warenhaus begon-
nenen Strallenrandbebauung dieser StraBe dar,.wobei die Baugrenze so festgesetzt wurde, dall
der dort bestehende Baum vollends geschiitzt bleibt (1,5 m Abstand vom Kronenbereich) und
ein ausreichend bemessener Grimnstreifen entlang dieser Strafle mittels Baumen realisiert wer-
den kann, so daf} ahnliche Einschrankungen wie zum vorgenannten Vorhaben hier nicht geltend
gemacht werden konnen.
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Die Baufelder des MI im Bereich des bestehenden Unternehmens orientieren sich wiederum am
Bestand der baulichen Anlagen und schenken in diesem Sinne ebenfalls den denkmalgeschiitz-
ten Gebiuden (Speicher, Kapelle) gebiihrend Beachtung,

Gleiches trifft prinzipiell fir die festgesetzten Bauweisen zu, die sich an der vorhandenen Prii-
gung orientteren.

Was unter den in der BauNVO (§ 22) nicht definierten halboffenen bzw. abweichenden Bau-
weisen zu verstehen ist, definiert die textliche Festsetzung Nr. 2.2..

7.3. Verkehrsflichen/ErschlieBung

Die Grundstiicke an der Augustastraie und Friedrich-Withelm-Strale werden verkehrsseitig
auch kiinftig iber diese Strafen erschlossen. Gleiches gilt fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit und
(teilweise) Belieferung der Bebauung an der Strelitzer Strafie.

Aufgrund der Nutzung der Kerngebiete und der damit verbundenen Notwendigkeit der Er-
richtung dementsprechender Parkmoglichkeiten wurde im Innenbereich, zugehérend zum

MK 4, eine Fliche fiir ca. 300 Stellplatze festgésetzt. Sie ermdglicht zum einen eine bedarfsge-
rechte Erreichbarkeit des geplanten SB-Warenhauses und stellt zum anderen ein weiteres An-
gebot eines innerstidtischen Parkplatzes zur fuBlaufigen Erreichbarkeit insbesondere der Stre-
litzer StraBe auf kurzem Wege dar.

Dies soll zum einen iiber die bereits bestehende Passage zwischen der ehemaligen Sporthalle
und der Sparkasse (MK 1/MK 2) und zum anderen tiber die Neuerrichtung einer Passage im
Bereich des ehemaligen Eingangs zur Sporthalle im siidlichen Teil der Kaserne (MK 3) sicher-
gestellt werden. Diese Losung steht ebenfalls im Einklang mit denkmalschiitzenden Belangen,
die beztiglich der Gestaltung der ehemaligen Kaserne zu beriicksichtigen sind.

Da die tatsiichliche Realisierung einer derartigen Verbindung iiber Festsetzungen des B-Plans
nicht durchgesetzt werden kann, soll dies iiber eine stidtebauliche Vereinbarung, die zwischen
der Stadt und dem Vorhabentrager am 14.01.98 abgeschlossen wurde, erreicht werden.

Zur ErschlieBung der Stellplatzfliche fiir die Kfz sowie zur Gewahrleistung einer optimalen
Anlieferung wird im wesentlichen die bestehende ErschlieBungsstraBe von der Friedrich-
Withelm-Strafle genutzt. Sie wurde bereits bei Errichtung fiir einen derartigen Bedarf ausgelegt
und bedarf lediglich im nordlichen AnschluBbereich an das MK einer Ergiinzung, bei der ein
geringer Teil des benachbarten (Garten-) Grundstiicks in Anspruch genommen werden muf3.
Da bei den geplanten Vorhaben mit einer Frequentierung zu rechnen ist, die in Extrem- bzw.
Havariefdllen bei nur einer Zu- und Abfahrt zu verkehrsorganisatorischen Problemen fithren
konnte, ist eine zweite Zufahrt von der Augustastrafe, die im Bereich der gegenwiirtig bereits
vorhandenen Betriebsstrafle verluft, im B-Plan iiber ein Geh- und Fahrrecht gesichert worden.
Uber diese Strafe soll ebenfalls der Anlieferverkehr fiir das SB-Warenhaus abgewickelt wer-
den, da dieser ansonsten tiber den Parkplatz gefithrt werden miiBite, was unter mehreren
Aspekten als nicht empfehlenswert eingeschatzt werden muB. Dieses Wegerecht basiert auf
einer entsprechenden vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Bauherren des Einkaufszen-
trums und dem Eigentimer des Betriebsgelindes,

Nach wie vor wird iiber diese Zufahrt von der Augustastrafle ebenfalls dieses Betriebsgelinde
erreicht und damit die im B-Plan festgesetzten M1 erschlossen.

Zur bedarfsgerechten dulleren Erschliefung des Gebiets wird es notwendig sein, im betreffen-
den Bereich der Friedrich-Wilhelm-StraBBe sowie AugustastraBe den gegenwirtig noch in eine
Richtung verlaufenden Verkehr fiir beide Fahrtrichtungen zu 6ffnen. In diesem Zusammenhang
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muf} ebenfalls der Knotenpunkt am Platz am Tiergarten neu geregelt werden. Entsprechende
Pline sind seitens der Stadt in Vorbereitung bzw. liegen als Vorschlag bereits vor, so daf} mit
Realisierung der geplanten Nutzung von einer diesbeziiglich angepaBten Losung der Ver-
kehrsorganisation zu rechnen ist.

Prinzipiell ist davon auszugehen, daf} das Plangebiet ver- und entsorgungsseitig voll erschlos-
sen ist, d. h. alle Medien an der Grenze des Gebiets bzw. in der Strelitzer-, Kasernen -und Au-
gustastrafle anliegen. Demzufolge sind die Voraussetzungen dafiir gegeben, daB eine diesbe-
zligliche ErschlieBung der Neubauvorhaben erfolgen kann,

Beziiglich der Ableitung von Niederschlagswasser soll gemél § 39 des Landeswassergesetzes
(LWaG) das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflichen moglichst weitgehend aufge-
fangen und als Brauchwasser genutzt werden (u. a. auch unter dem Gesichtspunkt einer not-
wendigen Bevorratung zur Loschwasserversorgung) bzw. dariiber hinaus, sofern dies insbe-
sondere die Bodenverhiltnisse zulassen , zur Versickerung gebracht werden.

Eine weitmogliche Versickerung des Niederschlagswassers soll auch bei den Stellplatzanlagen
angestrebt werden. (siehe hierzu auch Pkt. 7.7.) Sofern dies nicht bzw. nur bedingt méglich ist
muf} eine anderweitige Ableitung unter Angabe des Umfangs friihzeitig mit den Stadtwerken
abgestimmt werden, Dabet mul3 beriicksichtigt werden, dafl im Falle der notwendigen Einlei-
tung in die Offentliche Vorflut der diese Funktion ausfiihrende , Rote Bach* zusitzliche Einlei-
tungen aufgrund seines derzeitigen Querschnitts nicht schadlos verkraftet.

Grundsétzlich muf} beachtet werden, daf die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Ge-
wiisser (einschl. Grundwasser) gemifl § 2 Abs. 1 WHG einer Erlaubnis durch die untere Was-
serbehorde des Landkreises bedarf.

3

7.4. Griinordnerische Festsetzungen/Griinflichen

Die Festsetzungen, die der B-Plan auBerhalb des MK 4 trifft, orientieren sich am Bestand von
Freiftichen bzw. Bepflanzungen. Demzufolge wurden beispielsweise die vorhandenen Griinfla-
chen hinter der Bebauung an der Friedrich-Wilhelm- und AugustastraBe entsprechend als
Hausgérten bzw. Grinanlage festgesetzt. Entlang des MI an der KasernenstraBe sieht der
B-Plan in Anlehnung an den stadtebaulichen Rahmenplan eine Baumreihe unter Integration des
bestehenden Baumes vor,

In den MI und WB wird generell vom Erhalt der dort befindlichen Biume ausgegangen, die
gemil textlicher Festsetzung Nr. 4.2 im Falle des Abgangs entsprechend zu ersetzen sind, um
eine weitmdgliche Durchgriinung des Gebiets zu bewahren.

Die tibrigen grinordnerischen Festsetzungen beziehen sich im wesentlichen auf das MK 4 also
das Gebiet, in dem aufgrund der geplanten NeubaumaBnahmen Veridnderungen im Vergleich
zum Bestand erfolgen werden. Um die diesbeziiglichen Auswirkungen einschétzen zu kénnen
und sinnvolle AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen, wurde fiir diesen Teilbereich, angelehnt an
die konkret vorgelegte Planung fur das Einkaufszentrum eine ékologische Bilanzierung mit
Ausgleichsvorschligen erarbeitet. Im wesentlichen finden sich letztgenannte im B-Plan wieder
mit einer Ausnahme, den Bereich zwischen MK 4 und dem MI an der Kasernenstraf3e betref-
fend. Der hier vorgeschlagene Erhalt der Winterlinde und Ergénzung um einen Pflanzstreifen
ist nach aktuellen Planungen des Vorhabentrigers nicht zu gewihrleisten. Betriebstechnische
Anforderungen erfordern dort eine weitmogliche Flexibilitit, die die Stadt aufgrund der Be-
deutung des Vorhabens dem Investor hier einrdumen will. Als Ausgleich fiir diesen Eingriff
bzw. die hier unterbleibenden Ausgleichsmafnahmen wurde in Erganzung zum 8kologischen
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Gutachten eine zusitzliche Bepflanzung des westlichen Stellplatzbereiches mit finf Hainbuchen
festgesetzt.

Die 6kologische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist dieser Begriindung als Anlage 1 bei
gefiigt (ohne Pline, diese liegen im Stadtplanungsamt vor).

71.5. Festsetzung zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen

Ein weiteres Gutachten, dessen Erarbeitung ebenfalls in Erwartung von der Planung beriihrter
Belange, in diesem Fall des Schallschutzes, durch die Stadt beauftragt wurde, stellt die den
Festsetzungen unter Nr. 3 zugrunde liegende Séhallimmissionsprognose dar, die als Anlage 2
auszugsweise beigefiigt ist. Auch sie bezieht sich lediglich auf die unter Immissionsaspekten
entscheidende Verinderung, die durch den B-Plan vorbereitet wird, das SB-Warenhaus. Die
vollstandige Prognose liegt ebenfalls im Stadtplanungsamt vor.

7.6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Die unter der textlichen Festsetzung Nr. 5 sowie in der Planzeichnung in der letzten Zetle der
Nutzungsschablone (Dachformen und -neigungen) getroffenen gestalterischen Festsetzungen
sind einerseits am Bestand orientiert und sollen andererseits erreichen, daf3 sich Neubauten
weitmoglich in diesen Bestand einfligen,

Zu den Denkmilern im Plangebiet wurden dabei keine Festsetzungen getroffen, da aufgrund
der Regelungen des Denkmalschutzgesetzes M-V, auf das unter der nachrichtlichen Ubernah-
me Nr, 6.3. verwiesen wird, bei beabsichtigten Verdnderungen eine gesonderte Abstimmung zu
fibren ist, bei der es einzeifallbezogen zu einer Entscheidung kommen muf.

Zur Sicherung eines vertriglichen Wohnumfelds entlang der KasernenstraBe soll die hier an der
Grenze des MK 4 aufgrund der Anforderungen des geplanten SB-Warenhauses nicht mogliche
Fortsetzung der ¢stlich anschlieBenden Baumreihe durch eine Fassadenberankerung ersetzt
werden,

7.7. Sonstiges/ Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Im B-Plan sind die bestchenden baulichen Anlagen in zwei Kategorien zeichnerisch dargestellt
worden. Zum einen zur Erreichung einer besseren Ubersichtlichkeit, zum anderen, um im Zuge
der NeubaumaBnahmen notwendigerweise abzureiBende Gebiude kenntlich zu machen, wur-
den letztere mit einer gestrichelten Linie umrandet.

In den nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen wird neben dem 0. g. Verweis auf das
Denkmalschutzgesetz auf aus Sicht der Stadt wesentliche gesetzliche Regelungen aufinerksam
gemacht, die insbesondere beachtenswert erscheinen und den kiinftigen Bauherren auf neben
dem B-Plan u. a. zu beachtende Rechtsgrundlagen aufmerksam machen sollen.

Der int Nr. 6.1. erfolgte Hinweis auf das Landeswassergesetz unter dem Gesichtspunkt der
Versickerung bzw. Verwertung von anfallenden Niederschlagswasser beruht wie bereits unter
Pkt. 7.3, erwiihnt auf der Tatsache, daf die offentliche Vorflut der Stadt derzeit die Grenze
ihrer Belastbarkeit erreicht hat und demzufolge kurzfristig eine zusitzliche Einleitung von Nie-
derschlagswasser problembehaftet ist. Dieser Sachverhalt muf im Rahmen der Erarbeitung des
konkreten Projekts fitr das SB-Warenhaus weitgehend berticksichtigt werden, d. h. es miissen
bauliche Vorkehrungen dafiir getroffen werden, daB es in Spitzenbelastungszeiten méglichst
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nicht zu einer wesentlichen Uberschreitung der derzeitigen Einleitmenge in die zentrale Ent-
wisserung kommt,

Damit im Zusammenhang zu sehen ist der unter Nr. 7.2, des Textteils zum B-Plan aufgenom-
mene Hinweis, der sich wiederum auf die im B-Plan gekennzeichnete Fliche einer Bodenverur-
reinigung bezieht. Da der B-Plan beziiglich dieser Flache hinsichtlich der baulichen oder son-
stigen Nutzung keine Verénderung der derzeitigen Situation vorsieht und sich aus den Nut-
zungsfestsetzungen des B-Plans diesbeziiglich kein Konflikt ergibt (siehe hierzu auch fol genden
Punkt 8}, kann eine mégliche Beeinflussung dieser Kontamination im Rahmen von Neubau-
mafinahmen im Plangebiet lediglich indirekt, namlich ggf. durch eine Verdnderung des Grund-
wasserstandes infolge der (notwendigen) Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
oder durch evil. erforderliche Grundwasserabsenkungen erfolgen.

Zwar ist seitens der unteren Wasserbehorde des Landkreises vorgesehen, diesbeziiglich ggf.
gegentiber dem Eigentiimer der Flache ggf. eine Sanierung zu fordern, jedoch ist solange wie
dies noch nicht erfolgt ist méglichst jede Veranderung der jetzigen Situation in diesem Bereich
zu vermeiden. Dies muf3 deshalb durch entsprechende gutachterliche Untersuchungen bzw. im
Vorfeld erfolgende Abstimmungen mit der Wasserbehsrde gewihrleistet werden,

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Aufnahmepunkte kénnen nach entsprechender Ab-
stimmung mit dem zustindigen Kataster- und Vermessungsamt des Landkreises gef. verlegt
werden.,

Die als Bereich mit einem Bodendenkmal gekennzeichnete Fliche wurde aufgrund eines Hin-
weises des Landesamtes fiur Bodendenkmalpflege in den B-Plan aufgenommen. Nach naheren
Informationen handelt es sich hierbei um einen ehemaligen Friedhof,

Beziiglich der derzeit erwarteten konkreten Veranderungen im Plangebiet, die auf diese Flache
Auswirkungen haben konnten, kommt diesbeziiglich vorrangig die Realisierung der dort ge-
planten Stellplatzanlage infrage. Hierzu muf3 es nach Vorlage entsprechender Planungsunterla-
gen, aus denen insbesondere der dafiir erforderliche Einschnitt im Gelénde hervorgeht, zu einer
frithzeitigen Abstimmung mit dem Landesamt kommen. In deren Ergebnis ist zu entscheiden,
ob und in welchem Umfang weitergehende MaBnahmen zur Sicherung des Bodendenkmals
notwendig sind. Dabei sollte es Ziel sein, die Aufwendungen seitens des Vorhabentrigers weit-
gehend zu minimieren. Nach Information seitens des Geschiftsfiihrers der EAN GmbH ist es
bereits 1988/89 im Zuge einer damals von diesem Unternehmen geplanten und genehmigten,
jedoch nicht realisierten BaumaBnahme zu Erkundungsarbeiten gekommen.

Insbesondere unter Berticksichtigung der Belange des Naturhaushaltes soll bei der Baudurch-
fuhrung von MaBnahmen aufgrund dieses B-Plans durchgesetzt werden, dafl dabei anfallender

Bodenaushub einer Wiederverwendung zugefiihrt wird, so daB kein Bodenaushub zu Abfall
wird.

Die unter Nr. 7.1. der Hinweise angefithrte Sanierungssatzung als auch die Erhaltungssatzung
liegen im Stadtplanungsamt der Stadt Neustrelitz vor und kannen dort jederzeit eingesehen
werden.
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8. Auswirkungen der Planung

Fiir die bestehenden Nutzungen im Plangebiet wird es durch den B-Plan keine wesentlichen
Auswirkungen geben, d. h. daB3 diese im Bestand gesichert werden.

Im Rahmen des z. Z. nicht genutzten Bestandes wird es z. T. zu Abbriichen kommen, die auf-
grund der Gesamtkonzeption der kinfligen Nutzung stidtebaulich vertretbar sind.

Vorrangige Auswirkungen werden sich bei der Umsetzung der Ziele des B-Plans beziiglich
einer verstiarkten Frequentierung dieses Bereichs und damit der Innenstadt von Neustrelitz ein-
stellen. Dies bedeutet zu einen, dal sich Verkehrsstrome ergeben werden, die zu einer hdheren
Belegung bestimmter Stra3en fithren.

Da ein derartiges Planungsvorhaben bereits im Zuge der Erarbeitung des Verkehrsentwick-
lungsplans an diesem Standort berticksichtigt wurde, ist prinzipiell von einer langfristig zu be-
wiltigenden Verkehrssituation auszugehen. Kurzfristige Mafinahmen, die dem entsprechen,
sind unter Punkt 7.3. benannt worden.

Des weiteren wird sich aufgrund des Umfangs des Einzelhandelsvorhabens ein verstérkter
Wettbewerbsdruck speziell auf diesem Sektor ergeben. Seitens der Stadt wird basierend auf
dem o. g. Einzelhandelsgutachten jedoch eingeschitzt, daB dieser sich eher auf periphere La-
gen bzw. Standorte auBerhalb der Stadt negativ auswirken wird, was beziiglich einer Auspra-
gung ausgewogener Einzelhandelsstrukturen durchaus gewollt ist, da diese Standorte derzeit
von einem Kaufkraftabzug aus zentralen Versorgungsbereichen profitieren.

Fiir Einzelhandelsbetriebe im innerstidtischen Bereich diurfte sich dieses Vorhaben im allge-
meinen als befruchtend auswirken, da es dazu fithrt, daB3 das dortige Sortimentsspekturm ent-
scheidend erweitert wird und somit Kiuferschichten bzw, Bedarfssgruppen bindet, die bislang
generell fiir den Stadtkern nicht infrage kamen. Dabei wird es im einzelnen ggf. notwendig
werden, das eigene Sortiment als Ergéinzung zu dem des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
entsprechend anzupassen.

Wie bereits unter Punkt 7.7. ausgefiithrt, gehen von der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flidche mit Bodenverunreinigungen aufgrund der Tatsache, daf der jetzige Zustand der Versie-
gelung des Bereichs zum Zwecke der Weiternutzung als Zufahrtsstrafle prinzipiell beibehalten
wird, keine Beeintrachtigungen fiir geplante Nutzungen aus. Hierdurch werden sich bei Be-
achtung des Hinweises unter Nr. 7.2. des Textteils ebenfalls keine Konflikte mit Festsetzungen
des B-Plans ergeben bzw, diesbezliglich notwendige Vorkehrungen, die aus dem Fakt der
Verwirklichung des B-Plans erwachsen, provoziert. Somit entfallen weitergehende Festsetzun-
gen bzw. Vereinbarungen zum Umgang mit dieser Fliche bzw. den darin festgestellten
Kontaminationen.

Unabhangig von dieser rein rechtlichen Frage der Relevanz dieser Belastung des Bodens fiir
die Wirksamkeit des B-Plans, werden seitens der zustédndigen unteren Wasserbehorde des
Landkreises MaBnahmen veraniafit, die eine davon ausgehende Beeintrichtigung der Umwelt
vermeiden, )

Die Erkenntnisse iiber die Bodenverunreinigungen resultieren aus den hierzu angefertigten
Gutachten des Chemischen Laboratoriums Dr. E. WeBling GmbH vom 26.01.96 sowie des
Ingenieurbiiros Dr.-Ing. Hoins und Partner, Stade, vom 02.03.1998. Beide Unterlagen liegen
bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz sowie im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Neustrelitz vor.
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Auswirkungen der Planung auf angrenzende Bereiche wird es neben den bereits an verschiede-
nen Stellen angefithrten, aus der Belebung dieses Standorts entstehenden Effekten, die mit ei-
ner zunehmenden Kaufkraftbindung an die Innenstadt verbunden sind, vorrangig fiir die beste-
hende Wohnbebauung entlang der Kasernenstrafie geben. Hier wird es gegeniiber dem jetzigen
Zustand zu baulichen Verinderungen in der unmittelbaren Nachbarschaft kommen, die sich im
Einzelfall als Einschrinkungen darstellen kénnen, insbesondere beziiglich der zeitweise verdn-
derten Belichtungs-/Besonnungsverhiltnisse bzw. gednderter Ausblicke.

Die Stadt ist jedoch der Auffassung, daf3 diese Einschrinkungen zumutbar sind und in einem
der Lage des Standorts im unmittelbaren Innenstadtbereich entsprechenden vertretbaren Rah-
men liegen, der zugleich sicherstellt, daf} ein weitergehender Eingriff in das Eigentum anderer
von der Planung Betroffener bzgl. der Einschrinkung vormals zuldssiger baulicher Nutzungen
auf deren Grundstiicken weitestgehend entfallen kann.

9, Fliichenbilanz

Besondere Wohngebiete (WB): 1,07 ha
Mischgebiete (MI): 1,19 ha
Kerngebiete (MK): 2,58 ha
Verkehrsflichen: 0,47 ha
Private Griinflidchen/ 0,25

Flachen zum Anpflanzen
von Striuchern und son-
stigen Bepflanzungen:

Gesamtgebiet: ca. 5,56

Giinther
Birgermeister



