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1. Planungsanlafy

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neustrelitz hat am 15.04.91 die Aufstellung des
Bebauungsplans (B-Plans) "Schwarzer Weg/ehem. Kompiexbauleitung” beschlossen.
Der B-Plan erhilt die Nummer 8/91.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBI. I 8. 2253),
zuletzt gesndert durch Art, 2 MagnetschwebebahnplanungsG vom 23.11.94 (BGBLI. 1 S. 3486)

b} MaBnahmengesetz zum BauGR (BauGB—MaBnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28.04.93 (BGBL. I S. 622)

¢) 4. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL.IS. 132), zuletzt
gedndert durch Art, 3 Investitionserleichtungs- und WohnbaulandG vom 22.04.93 (BGBII
S. 466)

d) 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBL 19911 S, 58)

3. flbergeordnete Planungeu/PIanungsgrundlage

Fiir den Stadtbereich von Neustrelitz liegt ein seit dem 09.02.94 wirksamer Teil-
Flachennutzungsplan (Teil-F-Plan) (entsprechend § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr, 1 BauGB) vor. Das
B-Plan-Gebiet ist in diesem Plan als Gewerbegebiet dargestellt.

Demzufolge ergeben sich hinsichtlich det Festsetzung von Mischgebieten im siidlichen bzw.
westlichen Bereich des Plangebiets Abweichungen zu Darstellungen dieses Teil-F-Plans. Diese
wurden jedoch bereits im Rahmen der ersten Anderung des Teil-F-Plans, wozu derzeit das
Verfahren durchgefiihrt wird, beriicksichtigt. Diese Anderung erfolgte auf der Grundlage des
Beschlusses der Stadtvem'eterversammlung vom 23.02.95.Zu derten Entwurf fand bereit eine

Biirgerbeteilung (30.03. - 27.05.95) sowie eine Beteiligung der Triger sffentlicher Belange (13.03. -
19.05.95) statt.

Da in diesem Verfahren zu den Anderungen, die den B-Plan betreffen, keine Bedenken bzw.
Anregungen vorgebracht wurden, kann davon ausgegangen werden, daB er aus den kiinftigen
Darstellungen dieses F-Plans entwickeit sein wird. Demzufolge findet § 246a (3) BauGB
Anwendung, wonach die Aufstellung eines B-Plans gleichzeitig (parailel) mit der Anderung eines
Teil-F-Plans erfolgen kann.

welches Neustrelitz im zentralértlichen Geflige des Landes als Mittelzentrum einstuft. Der B-Plan
folgtu. a. dem fachlichen Ziel des LROP, im Bereich sowohl der Wirtschaftsentwicklung als auch
des Siedlungswesens der Weiternutzung, ggf. Sanierung oder Revitalisierung bzw. Erneverung
bestehender Gebiete Vorrang vor der Erschlieflung bzw. Ausweisung neuer Gebiete einzurdumen
(siche auch Pkt. 5).



4. Lage und Umfang des Planungsgebiets

Das B-Plan-Gebiet liegt im Norden des Stadtteils Kiefernheide, dem mit insgesamt ca. 10.000
Einwohnern zihlenden grofiten Wohngebiet der Stadt. Es grenzt dirckt an die Kirschenallee
(sudliche Grenze), welche in &stliche Richtung in ca. 250 m Entfernung in die Ortsumgehung der B
96 miindet. Westlich des Plangebiets befindet sich eine Kleingartenanlage bzw. das Gelinde einer
ehemaligen Medizinischen Fachschule. Im Norden schlieBen sich Reihengaragen sowie
Gewerbebetriebe an, die iiber den Schwarzen Weg, der westlichen ErschlicBungsstraBe des
Plangebiets, erreicht werden. Diese Strafie trifft im Norden auf Gleisanlagen der Deutschen Bahn
AG. Den 6stlichen bzw. nordéstlichen Abschlufl des Geltungsbereichs des B-Plans bildet ein

Waldgebiet, welches sich iiber die Ortsumgehung hinaus nach Osten erstreckt. Die GroBe des
Planungsgebiets betriigt ca. 8,11 ha.

3. Derzeitige bzw. bisherige Nutzung des Planungsgebiets/Baugrund

Bereits vor Aufstellung des B-Plans hatte der Schwarze Weg ErschlieBungsfunktion fiir Teile des
Baugebiets, so u. a. auch flir den westlich an ihn grenzenden Garagenkomplex, der zwar unter
stadtgestalterischen Gesichtspunkten Mifistinde aufweist, jedoch eine bedeutende Funktion fiir die
Entlastung des Wohngebiets Kiefernheide vom ruhenden Verkehr hatte und hat. Ebenfalls westlich
des Schwarzen Wegs befanden sich 2 Baracken, von denen eine als Lehtlingswohnheim diente,
zwischenzeitlich jedoch abgerissen wurde. Die andere beheimatete chemals das Kreisgericht, jetzt
das Amtsgericht, welches jedoch kiinftig diesen Standort verlassen wird.

Der Bereich dstlich des Schwarzen Wegs, also das itbrige Plangungsgebiet, wurde in den sechziger
Jahren als Barackenkomplex zur Realisierung von Gleisbauarbeiten der Deutschen Reichsbahn
errichtet (entsprechend der Funktion bzw. Unterbringung unter der Bezeichnung
Komplexbauleitung). Das Gebiet war lediglich tiber unbefestigte Wege sowie eher ungeordnet und
provisorisch verlegte Leitungen erschlossen. Dies entsprach der urspriinglich beabsichtigten,
zeitlich begrenzten Nutzungsdauer des Gesamtkomplexes. Im Laufe der Zeit bzw. nach Abschluf
der Arbeiten zur Erweiterung des Schienennetzes wurden die Gebiude jedoch schrittweise
umgenutzt, z. B. als stindige Wohnunterkunft fiir Eisenbahnerfamilien, Kindergarten,
Landwirtschaftsschule, "Gaststitte" zur Schiilerversorgung, Lehrlingswohnheim, Annahmestelle
fir Sekundérrohstoffe, Biiros, MaschinengroBhandel u. 4. In einem Teilbereich, an der
Kirschenallee in Verldngerung der Riefstahlstrae (ehem. E.-Weinert-Strafie), wurde ein kleinerer
Garagenkomplex errichtet (drei Rethen mit 30 Garagen).

Nach der deutschen Vereinigung fanden weitere Umnutzungen bzw. bauliche Verinderungen statt,
die z. T. noch heute Bestand haben, wie z. B. ¢in Lebensmittelmarkt, ein Wohnheim fir Behinderte
(direkt am Schwarzen Weg), eine K fz-Werkstatt, eine Videothek , eine Kampfsportschule, ein
Jugendtreff, ein Autohéindler.

Parallel hierzu realisierte die Stadt die Verlédngerung der bislang auf Hohe der RiefstahlstraBe
endenden Kirschenallee als AnschluB an die Ortsumgehung der B 96 und schuf damit eine
wesentliche Voraussetzung fiir eine attraktive und bedarfsgerechte ErschlieBung des Gebiets.
Gleichzeitig konnte damit ein zweiter Anschlufi des Wohngebiets Kiefernheide an die
Kirschenallee erfolgen, namlich tiber die Karbe-Wagner-StraBe (ehem. J.-R.-Becher-Strafe).

Im Rahmen einer Stellungnahme des Geologischen Landesamtes werden Aussagen zur
Baugrundsituation im Plangebiet gemacht. Danach kann auf dem iiberwicgenden Teil der Fldchen
vor sehr guten Baugrundbedingungen ausgegangen werden. Im Bereich westlich des Schwarzen
Wegs, der z. T. bis zu 2 m unter dem Niveau dieser Strafle liegt, wurde etwa ab Hohe der
westlichen Gebédudekante des Amtsgerichts Torf festgestellt, so daB hier cine Bebauung nur mit
Mehraufwendungen méglich ist.

Die geologische Stellungnahme ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigefiigt.



6. Griinde fiir die Aufstellung des Plans

Durch die Lage an der relativ stark frequentierten Kirschenallee, unweit der Ortsumgehung der
B 96 aber auch in direkter Nachbarschaft zum Wohngebiet Kiefernheide ergab sich die
Méglichkeit, ein z. T bereits vorgepriigtes Gewerbe- und Mischgebiet zu entwickeln, welches
verkehrsgiinstig angebunden werden kann und gleichzeitig kurze Wege zwischen Wohn- und
Arbeitsstitten erméglicht.

Die vorgenannte exponierte Lage des Gebiets bewirkte Jjedoch auch, dal} sich die aufgrund der
unter Punkt 5 genannten eher provisorischen Baulichkeiten (oftmals Baracken in Leichtbauweise)
entstandenen stidtebaulichen MiBstinde einer breiten Offentlichkeit darstellen, was zum einem
dem allgemeinen Stadtimage nicht zutriglich war, zum anderen der im Gebiet Kiefernheide
angestrebten und teilweise bereits umgesetzten Wohnumfeldverbesserung zuwiderlief.
Demzufolge ergab sich die Notwendigkeit einer stidtebaulichen Ordnung des Gebiets, was
speziell fiir den &stlichen Bereich mit einer NeuerschlieBung einhergehen mufte,

Die Stadt als Eigentiimerin der wesentlichen Fitichen des Gebiets hatte die Absicht, hier
Grundstiicke fiir kleine bis mittlere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, in Teilbereichen
gekoppelt mit der Moglichkeit der Errichtung von (Betriebs-) Wohnungen, bereitzusteilen. Gerade
fur die im Planbereich vorgesehenen kleineren Grundstiickseinheiten zwischen 1000 und 4000 m?
crgab sich unter dem Gesichtspunkt der 0. g. Nutzung eine groBe Nachfrage.

Demzufolge sollte mit dem B-Plan cin innerdrtlicher Gewerbe- und Mischgebietsstandort
entwickelt werden, der sowohl lageméBig als auch unter infrastrukturellen Gesichtspunkten
kostenseitig Vorteile gegeniiber peripheren Standorten aufweist und eine sinnvolle Ergénzung
anderer stidtischer Gewerbestandorte darstellt.

7. Grundziige der Planung/Flichennutzung
7.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Wiahrend im Vorentwurf und ersten Entwurf des B-Plans der gesamte Bereich als Gewerbegebiet
festgesetzt war, wurde auf der Grundlage des ersten Abwiigungsbeschlusses der Stadtverordne-
tenversammlung vom 28.04.94 eine Festsetzung der westlichen und sitdlichen Flichen als
Mischgebicte vorgenommen. Dies erfolgte einerseits, um der durch die Sadt anerkannten Schutz-
bediirftigkeit der angrenzenden Kleinggrten bzw. Wohngrundstiicke Nachdruck zu verleihen.
Andererseits entsprach dies eher den bereits im Vorentwurf und im ersten Entwurf verankerten
Restriktionen beziiglich zulissiger Larmwerte, dic durch die hier anzusiedelnden Gewerbebetriebe
verursacht werden diirfen. Hieraus ergab sich, daB in diesen Bereichen lediglich mischgebietstypi-
sche Gewerbenutzungen zuléssig waren,

Bestétigt wurde diese Planungsabsicht durch die Ergebnisse der durch die Stadt in Aufirag
gegebenen Larmimmissionsprognose (s. Anlage 2 - Auszug aus der Lérmimmissionsprognose).
Diese wurde mit dem Ziel erstellt, den einzelnen Grundstiicken maximale flichenbezogene
Schalleistungspegel zuzuordnen, was gerade bei der Planung von gewerblichen Anlagen, die an
bestehende Wohn- bzw. andere zu schiitzende Nutzungen heranriickenden, anerkannte Praxis zur
Realisierung des Nachbarschutzes und damit einhergehend des planerischen Gebots der
Konflikibewltigung in der Bauleitplanung ist. Auf der Grundlage der zuléssigen Lirmwerte, die
mit zunehmender Entfernung von den Wohnstandorten hdhere Grenzen ermoglichten, wurden die
Mischgebiete nochmals hinsichtlich der diesbeziiglichen Maximalwerte und damit der Art
zuldssiger baulicher und sonstiger Anlagen gemiB § 1 (4) BauNVO in zwei Teilgebiete
untergliedert.



Die darauf bezogene textliche Festsetzung Nr. 3 in Verbindung mit der Baugebietsfestsetzung in
der Planzeichnung basiert also grundsétzlich auf der Uberlegung, durch die Planung des Gebiets
keine neuen Spannungen zwischen bestehenden und hinzukommenden Nutzungen zu erzeugen,
Neben der zu beriicksichtigenden Nachbarschaftsnutzung liegt der Festsetzung von Mischgebicten
die Absicht zugrunde, in diesem vorwiegend gewerblich gepriigten Gebiet auch iiber die in
Gewerbegebieten ausnahmsweise und eingeschrénkt méglichen Wohnungen -i. d. R. nur fiir
Betricbsleiter bzw. Aufsichtspersonal - hinaus beispielsweise auch Wohnungen fiir nicht unter
diesen Personenkreis fallende Angestellte des Betriebes zu ermoglichen. Somit ergibt sich die
Moglichkeit, der Problematik langer Wege zwischen Wohn- und Arbeitsplitzen bereits bei der
Realisierung von Vorhaben entgegenzuwirken, was neben dem geringeren Flichenverbrauch auch
das Verkehrsaufkommen mindert. Mit der dadurch realisierbaren Entschérfung des in der
Vergangenheit héufig praktizierten Prinzips der Trennung von Wohnen und Arbeiten wird unter
Ausnutzung derzeitiger baurechtlicher Méglichkeiten bereits jetzt ein Schritt in Richtung der
kiinftig durch den Bund geplanten Novellierungen diesbeziiglicher Schranken des Stidtebaurechts
(gestiitzt durch Beschliisse des UN-Stédtegipfels "HABIAT 1I") getan. Ein weiterer Aspekt, der fiir
die Entscheidung zur Festsetzung von Mischgebicten sprach, ist die Moglichkeit, in diesen
Baugebieten flexibler auf kiinftige Bedarfsentwicklungen reagieren zu kénnen. Wihrend derzeit
die entsprechenden Grundstiicke vorrangig gewerblichen Zwecken dienen, kénnen sie zu einem
spéteren Zeitpunkt entsprechend der Nachfragesituation (evtl. auch aufgrund positiver
Arbeitsplatzentwicklungen im Gebiet) durchaus verstirkt zu Wohnzwecken genutzt werden.

Da die Stadt nach wie vor der Problematik der Unterbringung des ruhenden Verkehrs im
Wohngebiet groBie Aufmerksamkeit widmet und die Rolle, die die Garagengebiete am Schwarzen
Weg bei der Entspannung dieser Problematik spielen, anerkennt, wurden Teile des Plangebiets als
Fléchen fiir Garagen festgesetzt. Neben der Garagenreihe nordéstlich des Schwarzen Wegs betrifft
dies den Komplex westlich dieser Strafe, fiir den aufgrund der vorgenannten komplizierten
Baugrundbedingungen ohnehin eine andere bauliche Nutzung kaum in Betracht kommt.
Unabhéngig hiervon wird die Stadt in ihrer Eigenschaft als Grundstiickseigentiimer langfristig
Einfluf} auf eine unbestritten notwendige Verbesserung der stidtebaulichen Ordnung und
Gestaltung in diesem Gebiet nehmen. In diesem Zuge ist vorstellbar, daB ungenutzte Garagen in
Leichtbauweise einer sinnvollen Ergénzung durch Ein- bzw. Anfligen von Massivgaragen
weichen, die beispiclsweise als Ersatz fiir die direkt an der Kirschenallee befindlichen Garagen
diencn kénnen. Diese sind zwar auch ohne Kennzeichnung als "Garagengebiet" prinzipiell nicht
unzulassig, jedoch wird die Stadt aufgrund der ihr zur Verfligung stehenden rechtlichen
Moglichkeiten (Schuldrechtsanpssungsgesetz) auf cine frihestmagliche Beseitigung dieser
Garagen orientieren, um dieses Grundstiick in exponierter Lage einer sowohl wirtschaftlichen als
auch stidtebaulich akzeptableren Nutzung zuzufiihren,

Im nordéstlichen Teil des Plangebiets wurde ein Bereich des Gewerbegebiets als Fliiche fiir
Versorgungsanlagen festgesetzt. Hier haben die Stadtwerke zwischenzeitlich ein Gas- und
Dampfturbinen-Kraftwerk etrichtet. Aufgrund des dafiir urspriinglich vorgegebenen Makrostand-
ortes in méglichst unmittelbarer Nachbarschaft zum "Hauptabnehmer" des Kraftwerks, dem
Wohngebiet Kiefernheide, erfiillt dieser aus mehreren Varianten ausgewahlte Mikrostandort
sowohl die zugrundzulegenden wirtschaftlichen als auch stddtebaulichen Bedingungen.

Neben den Begrenzungen von Lirmemissionen gibt es fiir das gesamte Plangebiet Einschréinkun-
gen hinsichtlich der Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (textliche Festsetzung Nr. 2).
Vorrangiger Grund fiir diese Restriktionen ist die bereits o. g Nachfrage nach Flichen fiir
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, denen standort- und groBengerechte Grundstiicke in
diesem Plangebiet zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Aufgrund des relativ kleinenUmfangs
des B-Plan-Gebiets insgesamt ist ein Vorhalten der demzufolge nur beschriinkt zur Verfitgung
stehenden Flichen fiir Nutzungen auBerhalb der Einzelhandelsbranche gerechtfertigt. Ohne
derartige Einschrankungen wiirde die Gefahr entstehen, daB reinc Einzelhandelsbetriebe, fiir die
das Gebiet durchaus positive Standortbedingungen bietet, anderen Nutzungen Flichen entziehen,
die diesen auch auch in anderen stidtitischen Gewerbegebieten nicht zur Verfligung gestellt
werden kdnnen, zumals bislang kein weiterer neu erschlossener Bereich als Mischgebiet fungiert.
Demzufolge ist abzusehen - und kann durch konkrete Anfragen in der Praxis der stidtischen
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Wirtschaftsforderung bestitigt werden -, da fiir bestimmte Nachfragen kein geeigneter
Alternativstandort zur Verfiigung gestellt werden kann. Sofern Einzelhandelsflachen den
vorgenannten Gewerbebetrieben direkt zugeordnet sind, sollen sie bis zu einer Verkaufsfliche von
100 m? als Ausnahme zugelassen werden, um den funktionalen Anforderungen gerade von
diversen Handwerksunternehmen Rechnung zu tragen (z. B. Backerei). Entsprechend der géngigen
Praxis sollen unter diese cinschrinkende Regelung keine Autohduser fallen, die als Handwerksun-

nehmen gelten und deren Ausstellungflichen nicht mit den benannten Verkaufsflichen gleichzu-
setzen sind.

Ein weiterer Grund fiir die Beschrénkung der Einzelhandelstitigkeit im B-Plan-Gebiet, der von

den o. g. Ausnahmen nicht wesentlich beeinflufl wird, ist die Sicherung einer dem
Einzelhandelsgutachen der Stadt Neustrelitz weitestgehend entsprechenden Entwicklung
geordneter, d. h. fir die gesamtstidtische Entwicklung vertriglicher Einzelhandelsstrukturen. So
wére die uneingeschitinkte Zuléssigkeit von Einzelhandelsbettieben aufgrund der Randlage
beziiglich des Wohngebiets Kiefernheide der Sicherung einer verbrauchernahen Versor-

gung in diesem Gebiet abtriglich. Zudem soll mit der entsprechenden Festsetzung die Sanierung
der Innenstadt als zentralem Versorgungsbereich der Stadt flankiert werden. Ein aufgrund der
Herausbildung dezentral angeordneter Versorgungszentren entstehender Verlust bzw. eine dadurch
nicht moégliche Wiederherstellung der Magnetwirkung der Innenstadt als "Einkaufszentrum" wiirde
einen Abzug weiterer Funktion aus dem Stadtkern nach sich ziehen und somit Suburbanisations-
tendenzen hervorrufen. Somit wiiren dic bisherigen und kiinftigen dffentlichen Mittel zur
Aktivierung der Innenstadtsanierung ohne entsprechende Wirkung auf deren Vitalisierung und
somit moglicherweise fehlinvestiert.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Male der baulichen Nutzung stellen beziiglich der Grund-
flichenzahlen, die 1t. § 17 BauMV O moglichen Obergrenzen dar. Damit soll erreicht werden, daBl
in dem ohnehin bereits durch bauliche Nutzung stark vorgepragtem Gebiet, welches aufgrund

natiirlicher Grenzen nur eine relativ kleine Fliiche umfaBt, die Baufliichen optimal ausgenutzt
werden.

Da das Baugebiet an der Grenze zu einem Wohngebiet mit eineinhalb-, zweieinhalb- bzw.
viergeschossiger Bebauung (von West nach Ost) liegt, galt es, eine wirtschaftlich und stéidtebau-
lich vertretbare Hohe der dortigen baulichen Anlagen festzusetzen. Diese wurde mit maximal 10 m
gewidhlt, wobei die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal zwei festgesetzt wurde, was zusitzlich
die Ertichtung eines Dachgeschosses erméglicht. Im Teilgebiet westlich des Schwarzen Wegs
wurde dic maximale Firsthohe der Gebtiude auf 8 m festgesetzt, da sich die Ermittlung der Hohe lt.
textlicher Festsetzung Nr. 1 auf die Hohe der das Grundstilck erschliefenden Strafe bezicht, also
in diesem Fall den Schwarzen Weg. Da das Gelinde ca. 2 m unter dem Niveau dieser Strafic liegt,
ist auch hier faktisch die Errichtung eines 10 m hohen Gebtudes méglich.

Fiir das Grundstiick des Kraftwerks wurde abweichend von den vorgenannten MaBen eine der
Betriebsnotwendigkeit angepaliten Hohe bzw. Geschossigkeit gewahlt, die stidtebaulich vertretbar
ist, da der angrenzende Wald einen den Baukérper noch iiberragenden Baumbestand aufweist.

7.2. Bauweise/itberbaubare Grundstiicksflichen

Um in dem eher kleingliedrigen Gebiet eine aufgelockerte Bebauung zu realisieren, die der
naturnahen Randlage des GroBteils des Gebiets entspricht, wurde die offene Bauweise festgesetzt,
die unter Einahltung von Grenzabstéinden Baukorperlingen von maximal 50 m zuliBt.

Im Plangebiet wurde auf die Festsctzung von Baulinien verzichtet, da die stidtebauliche Notwen-
digkeit einer strengen Bauflucht nicht gegeben ist und zudem keine zu starken Einengungen fiir
Gewerbebetriebe, deren Grundstiicksnutzung oftmals an funktionelle/logistische Rahmenbe-
dingungen gekniipft ist, erzeugt werden sollten. In der Regel haben die Baugrenzen einen Abstand
von 5 m zu den HaupterschlieBungsstraen, um hier eine zu starke rdumliche Einengung des am
stérksten frequentierten dffentlichen Bereichs zu vermeiden. Davon abweichend wurde fiir die
ndrdlichen Grundstiicke ein Abstand von 3 m festgesetzt, da diese Fliichen von den Abstandsforde-
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rungen zum Wald betroffen sind und deshalb in der Bauteife eingeschréinkt sind. Aufgrund der
untergeordneten Bedeutung der StichstraBe zum Heizkraftwerk (PlanstraRe B) wurde auch hier ¢in
Abstand der Baugrenzen von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie als vertriiglich erachtet.

7.3. Verkehrsflichen/ErschlieBung

Jeweils gegeniiber den Einmiindungen der Strafen des Wohngebiets, der Riefstahlstrale und der
Karbe-Wagner-Strafle, wurden die Anschlilsse der rechteckformig den GroBteil dos Plangebiets
erschlieBenden Planstafle A ("Am Heizkraftwerk") an die Kirschenallee gelegt, so dafl sich hier
vierarmige Knotenpunkte mit jeweils der Kirschenallee untergeordneten Nebenstrafle ergeben. Der
Querschnitt der HaupterschlieBungsstraBe ermoglicht bei 6 m Fahrbahnbreite die beidseitige
Anlage eines Gehweges, was aufgrund der nahen Haltestellen des OPNV sowie des benachbarten
Wohngebiets und der dadurch guten Erreichbarkeit fiir FuBgiéinger angebracht ist. Eine hinsichtlich
der Ausbaubreite der Anzahl anliegender Grundstiicke angepaBte PlanstraBe B (ebenfalls "Am
Heizkraftwerk") zweigt als StichstraBe mit Wendeméglichkeit in Richtung des Kraftwerks nach
Westen von der Planstrae A ab. Den Ostteil des Plangebiets erschlieBt der bereits vor der B-
Planung vorhandene Schwarze Weg,

Die 0. g. Verkehrflichen erméglichen eine wirtschaftliche ErschlieBung des Gebiets und eine
bedarfsgerechte Grundstiicksaufteilung, die besonders der Ansiedlung kleinerer Unternchmen
Rechnung trégt.

Zur weiteren Gewdhrleistung der fuBSlaufigen Erreichbarkeit des angrenzenden Waldgebiets, der
sich als Teil des Erholungswaldes fiir das Wohngebiet Kiefernheide darstellt, wurde im nordést-
lichen Planbereich der dort bereits in der Vergangenheit vorhandene Weg beriicksichtigt und als
Fubweg festgeschrieben, der in Verlingerung der Karbe-Wagner-StraBie iiber die Strabe Am
Heizkraftwerk von letztgenannter abzweigt.

Zwar war das Gebiet ver- und entsorgungsseitig erschlossen, jedoch entsprachen die Leitungen in
Kapazitét, Zustand und Lage nicht den geplanten Anforderungen, so daf eine NeuerschlieBung des
Gebiets bei teilweiser Umverlegung vorhandener Hauptleitungen erfolgen mufite, wobei die
Leitungstrassen in die Planstrafen verlegt wurden. Zur Realisierung letztgenannter
Umverlegungen bzw. des Anschlusses der Regenwasserleitung an das Hauptnetz aber auch zur
Sicherstellung eines riickwértigen Anschlusses zweier Grundstiicke am Schwarzen Weg, die
bislang noch nicht an die zentrale Abwasserversorgung angeschlossen waren, muBten
nordwestlich von der StraBe Am Heizkraftwerk abzweigende Trassen fiir die entsprechende
Leitungsverlegung freigehalten werden. Sie wurden imB-Plan mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Stadtwerke und der Stadt gesichert.

Da die Vorflutverhaltnisse in der Stadt Neustrelitz allgemein sehr angespannt sind, d. h, nur
begrenzte Aufnahmekapazititen fiir Regenwasser bestehen, kann im Plangebiet keine
Grundstiicksentwésserung in ein zentrales Leitungssystem vorgesehen werden. Demzufolge mul3
das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser dort zuriickgehalten werden. Dies ist aufgrund
der im wesentlichen sehr guten Versicherungsméglichkeiten, die der Boden bietet, vertretbar
(siehe textl. Festsetzung N, 6).

Zwischenzeitlich ist die KompletterschlieBung des Gebiets abgeschlossen worden.

74. Griinordnerische Festsetzungen

Zwar war das Gebiet baulich vorgenutzt, jedoch befinden sich hier ebenfalls erhaltenswiirdige
Einzelbdume, dic jeweils als zu erhaltender Baum im B-Plan Verankerung fanden. Teilweise
stehen diese B4ume auf den kiinftigen Grundstiicken, wurden jedoch aufgrund ihrer das Gebiet
prégenden Erscheinungsform durch Aussparung der {iberbaubaren Grundstiicksfliiche an den
enisprechenden Standorten gesichert. Die Tatsache, daB die gestalterische wie auch dkologische
Wirkung derartiger Einzelbdume nicht ohne weiteres durch Ersatzpflanzungen aufzuwiegen ist,
rechtfertigt ihre Integration in die kiinftigen Grundstiicksnutzungen. Zur Realisierung einer unter
v. g Gesichtspunkten ebenfalls wichtigen weiteren Durchgriinung des Gebiets und als Ausgleich
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fir den nach Planungsrealisierung anzutreffenden héheren Versiegelungsgrades soll entlang jeder
Grundstiicksgrenze ein zwei Meter breiter Streifen bepflanzt werden.

An den Grenzen zur Stralle Am Heizkraftwerk soll dies im wesentlichen durch die Anpflanzung
grofikroniger Laubbdume erfolgen, wobei hier der bereits entlang der Verldngerung der
Kirschenallee gepflanzte Ahorn ebenfalls verwendet werden soll. Der Pilanzstreifen entlang der
Kirschenallee soll neben standortgerechten Laubhecken in Anlehnung an den StraBennamen

cbenfalls mit rosablithenden Zierkirschen (Japanische Kirsche - Prunus serrulata) bepflanzt
werden.

7.5. Sonstige Festsetzungen/nachrichtliche Ubernahmen

Wihrend der Erarbeitung des B-Plans wurde das Landeswaldgesetz M-V rechtskriftig, welches in
§ 20 einen Mindestabstand von 50 m von baulichen Anlagen zum Wald festlegt. Aufgrund des
Planungsstandes sowie der mit der Einhaltung dieser Abstandsforderung verbundenen
Reduzierung der Bauflidchen im Gebiet um ca. 30 % wiiren zu diesem Zeitpunkt nicht unerhebliche
Kosten fiir Neuplanungen entstanden und eine sinnvolle, d. h. wirtschaftliche Erschlieflung
wesentlicher Bereiche des Plangebiets ginzlich in Frage gestellt worden. Demzufolge stellte die
Stadt unter Angabe weiterer Griinde und zu beriicksichtigender Sachverhalte einen Antrag an die
zusténdige Forstbehorde auf Reduzierung des geforderten Abstandes auf 25 m mit Bezug auf die
prinzipielle Moglichkeit einer Ausnahmegenehmigung aufgrund vorliegender unbilliger Hirten
geméh o. g. § 20 LWaldG. Diesem Antrag wurd stattgegeben. Die daraus folgenden bzw. daran
gekoppelten Auflagen bzw. Regelungen finden sich in den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 8
sowie der nachrichtlichen Ubernahme Nr. 1 wieder.

Um den Belangen des Verkehrs speziell der Sicherheit im Bereich von Knotenpunkten/Einmiin-
dungen, Rechnung zu tragen wurde festgesetzt, daBl innerhalb der Sichtfelder, die in der
Planzeichnung gekennzeichnet sind, keine baulichen Anlagen etrichtet werden sowie keine
Bepflanzungen iiber 0,7 m Héhe erfolgen diirfen.

Die nachrichtliche Ubemahme Nr. 3 soll den Belangen des Denkmalschutzes, speziell der Boden-
denkmalpflege Nachdruck verleihen. Sie ist als Hinweis fiir den Fall zu verstehen, dafl bei Erd-
arbeiten eventuell Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden. Prinzipiell sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Planbereich keine Bodendenkmale bekannt.,

Mit der nachrichtlichen Ubernahme Nr. 4 soll speziell auf die Problematik der bei dem Abrif der
Altbaracken anstehenden Asbestentsorgung bzw. dabei zu beriicksichtigenden Arbeitsschutzmal-
nahmen hingewiesen werden.

Da wie bereits unter Punkt 7..3. angemerkt, die Stadt besonderen Wert auf die Erhaltung von
Einzelbdumen innerhalb der Baugrundstiicke legt, soll dem gebiihrenden Schutz dieser bei zu
erwartenden Bauarbeiten im direkten Umfeld anhand des Hinweises in der nachrichtlichen
Ubernahme Nr. 5 besonderer Nachdruck verliehen werden.

8. Auswirkungen der Planung

Mit der Planung wurden aufgrund der vorangegangenen Nutzung keine wesentlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft gemiB § 8 des Bundesnaturschutzgesetzes vorbereitet. Der mit der Pla-
nungsrealisierung verbundene héhere Versiegelungsgrad wird durch verschiedene griinordne-
rische Festsetzungen mehr als ausgeglichen,

Durch die Umsetzung der Planung kommt bzw. kam es bereits zu einer Aufwertung des Ortsbil-
des in diesem Bereich und zu einer Ethshung der Standortqualitt.

Darliber hinaus leistet der B-Plan einen Beitrag zur Bedarfsdeckung im gewerblichen und Misch-
nutzungsbereich. Neben der damit verbundenen méglichen Sicherung bzw. Neuschaffung von
Arbeitsplétzen wird durch die Planung ebenfalls die vertrigliche Entwicklung der Einzelhandels-
struktur der Stadt flankierend begleitet.
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Fiir vier im Gebiet zu Planungsbeginn wohnende Familien wurde aufgrund der Unvereinbarkeit
dieser Wohnnutzzung mit den Planungs- bzw. Entwicklungsabsichten der Stadt eine Umsiedlung
aus dem Gebiet notwendig. Diese wurde durch einen in der Entwurfsplanung des B-Plans
erarbeiteten Sozialplan vorbereitet, der mit den Beteiligten einvernehmlich abgestimmte
Regelungen enthielt. Inzwischen ist diese Umsiedlung mit Unterstiitzung der Neustrelitzer
Wohnungsgesellschaft mbH ohne Nachteile fiir die Betroffenen vollzogen worden.

9. MaBinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Die Bodenordnungsmafinahmen, die zur Umsetzung der Ziele des B-Plans notwendig waren, sind
zwischenzeitlich abgeschlossen. Da die Stadt Eigentiimerin der betroffenen Flichen war,
gestalteten sich diese MaBinahmen unkompliziert, d. h. es fanden lediglich notwendige Grund-
stiicksteilungen statt.

10. Flichenbilanz

Gewerbegebiete (GE): 2,55 ha
(davon Fldchen fiir Versorgungsanlagen: 0,32 ha)
Mischgebiete (MI): 4,55 ha
(davon Fléchen fiir Garagen: 1,19 ha)
Verkehrsflidchen: 0,72 ha

Fliachen mit Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten 0,04 ha

Fléchen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft: 0,25 ha
Plangebiet insgesamt: 8,11 ha

11. Realisierung der Planung

Der B-Plan ist bereits zum Teil realisiert worden. Alle stidtischen MaBnahmen, die hierfiir not-
wendig waren, sind weitestgehend abgeschlossen (ggf. stehen noch AbbruchmaBnahmen zur
Berdumung der zur Vermarktung anstehenden Grundstiicke an - z. B jetziger Lebensmittelmarkt,
Garagen).

Die Bebauung der noch nicht vergebenen bzw. unbebauten Grundstiicke héngt von den einzelnen
(kiinftigen) Eigentiimern bzw. Bauherren ab.

[m wesentlichen sind die Grundstiicke jedoch bereits mit konkreten Bauabsichten behaftet.
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