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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) “GroBer Spiegelberg" beschlossen.. Am 26.03.92 wurde
durch einen ergénzenden BeschluB der Geltungsbereich des B-Plans erweitert.

Der B-Plan erhalt die Nummer 9/91.

2. Rechtsgrundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.86 (BGBI. 1 8. 2253),
zuletzt gezmdert durch Gesetz zur Anderung des BauGB vom 30.7.96 (BGBLI S. 1 189)

b) Mainahmengesetz zum BauGB (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28.04.93 (BGBL I S. 622)

c) 4. Verordnung fiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBL I S. 132), zuletzt

geandert durch Art. 3 Investitionserleichtungs- und WohnbaulandG vom 22.04.93 (BGBI11
S. 466)

d) 5. Verordnung fiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBL. 19911 S. 58)

e) § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQO M-V) vom 26.04.94
(GS Meckl.-Vorp. Gl Nr. 2130-3)

3. Ubergeordnete Planungen/Planungsgrundlage

Fur den Stadtbereich von Neustrelitz liegt ein seit dem 09.02.1994 wirksamer Teil-
Flachenmutzungsplan (Teil-F-Plan) (entsprechend § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1BauGB) vor.

Der grobte Teil des Bebauungsplangebiets (nordlicher Bereich) ist in diesem Plan als
Gewerbegebiet dargestellt. Der siidliche Bereich ist als Wohnbauflache ausgewiesen. Zwischen
diesen Nutzungen ist ein Mischgebiet dargestellt.

Der B-Plan folgt im wesentlichen diesen Darstellungen, d. h. er wurde gem#8 § 8 (2) BauGB aus
dem Teil-F-Plan entwickelt. Anstelle der Mischbauflache wird allerdings ein eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen und damit ebenfalls der Notwendigkeit zur Schaffung einer Puffer-
zone zwischen Gewerbe- und Wohngebiet nachgekommen. Die im ndrdlichen Bereich befindliche,
vorrangig durch Wohnnuizung gepragte “Enklave" "Kegelbriick" wurde entgegen der Darstellung
des Teil-F-Plans als Mischgebiet festgesetzt. (siehe hierzu auch Pkt. 7.1.)

Die Abweichungen vom Teil-F-Plan widersprechen nicht den darin ansgedriickten Grundziigen der
stadtebaulichen Entwicklung der Stadt und bewegen sich demzufolge im Rahmen der durch den
B-Plan vorzunehmenden Prézisierung der stadtebaulichen Ordnung (von Teilen) des Stadtgebiets.

Ungeachtet dessen werden die Abweichungen Eingang in den Teil-F-Plan finden. Dies erfolgt im
Rahmen der ersten Anderung dieses Plans, wozu derzeit das Verfahren durchgefithrt wird
(eingeleitet durch den Beschluf iiber den Entwurf der ersten Anderung des Teil-F-Plans der
Stadtvertreterversammlung vom 23.02.95).
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Der B-Plan wurde gemaB § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
angepabt. Grundlage hierfiir bildet die Landesverordnung itber das Erste
Landesranmordnungspogramm Mecklenburg-Vorpommern (ILROP) vom 27.07.1993 (GS MeckL. -
Vorp. GL. Nr. 230-1-1), welches Neustrelitz im zentraldrilichen Gefiige des Landes als
Mittelzentrum einstuft.

Der B-Plan folgtu. a. dem fachlichen Ziel des LROP, im Bereich der Wirtschaftsentwicklung der
" Weiternutzung, gegebenenfalls Sanierung oder Revitalisierung von bestehenden Gebieten ...
Vorrang vor der ErschlieBung neuer Gebiete" einzuranmen (siehe auch Pkt. 3).

4. Lage und Umfang des Planungsgebiets

Das B-Plan-Gebiet liegt im Norden des Stadtteils Strelitz Alt. Es grenzt direkt an die W.-Stolte-Str.
(0stliche Grenze), die auch mittelfristig (bis zur Realisierung des 3. Bauabschnitts der
Ortsumgehung der B 96) die Funktion einer BundessiraBe, der B 96, wahrnimmt. Westlich wird
das Plangebiet durch die Gleisanlagen der Bundesbahnstrecke Berlin-(Neustrelitz)-
Stralsund/Rostock begrenzt. Den nordlichen Abschluf des Geltungsbereichs bildet die Strafe nach

Kegelbriick, die siidliche Grenze die Daniel-Sanders-StraBe. Die GroBe des Planungsgebiets
betragt ca. 20,1 ha,

5. Derzeitige Nutzung des Planungsgebiets/Baugrund/Altlasten

Der nordliche Bereich des Plangebiets, d. h. die Flurstiicke 121, 122/1-3 der Flur 46 sowie die
daran anschlieBenden Grundstiicke der Flur 34 stellen sich vorrang als brachliegende
Gewerbeflachen dar. Vereinzelt werden bestehende Gebimde durch Firmen offensichtlich auf
Mietbasis genutzt. Neben groBflachig versiegelten Flachen sind auch relativ groBe Bereiche mit
Béaumen o. a. Bepflanzungen anzutreffen. Teilweise umgeben von diesen (ehemaligen) Gewetbe-
grundstiucken befindet sich im Norden des B-Plans der sogenannte Bereich "Kegelbriick", der
durch zwei Wohnh#user mit Nebenanlagen gepragt ist (Flurstiicke 123 - 126 der Flur 46) und itber
einen separaten Zufahrtsweg von der Wilhelm-Stolte-StraBe erreichbar ist.

Das stdlich an den o. g. Bereich anschlieBende Grundstiick (Flurstiicke 120 und 129) wird zum
Grofteil durch vorhandene gewerbliche Betriebe genutzt, wobei Einzelhandelsnutzungen (1. a.
Mobel-Markt, Schuh-Markt, Textil-Shop) in nicht unerheblichem Umfang vertreten sind. Frei-
flachen befinden sich hauptsachlich im westlichen Grundstiicksteil, in Nachbarschaft zu den Bahn-
anlagen. In dieses Gebiet hinein fithrt ein AnschluBgleis der Eisenbahn. Bis auf ein Grundstiick
direkt an der Stolte-StraBe (Reifendienst) ist es nur itber die D.-Sanders-Str. erreichbar.

Wiederum im Siiden grenzt an dieses gewerblich genutzte Gebiet ein (allgmeines) Wohngebiet an.
Die Wohngrundstiicke werden vorrangig iiber die W.-Stolte-StraBe und die Danicl-Sanders-Strafe

erschlossen, vereinzelt auch iiber eine private Zuwegung von der Wesenberger StraBe bzw. von
der W.-Stolte-StraBe.

Pragend entlang der W.-Stolte-StraBe ist eine zwei- bis dreigeschossige straBenseitige Bebauung,
an der D.-Sanders-StraBe sind mit Ausnahme des letzten Hauses (viergeschossig) Geb#ude mit
drei Vollgeschossen anzutreffen.

Die geneigten Dacher haben unterschiedliche Formen (Sattel, Walm, Mansarddach). Die
Hauptfirstrichtung verlémft parallel zur jeweiligen StraBe. Die hinteren Grundstiicksteile sind durch
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Nebenanlagen und Griinflachen in ungeordneter Form genutzt. An der D.-Sanders-StraBe befindet
sich ein in L-Form teilweise hinter der straBenseitigen Bebauung errichtetes zweigeschossiges
Gebaude, welches bislang in Erganzung zum Vorderhaus als Wohnheim der Ingenieurschule fiir
Bauwesen genutzt wurde, jetzt jedoch leersteht Sowohl aufgrund seiner Lage als auch der
Gestaltung stellt dieses Geb#ude einen stadtebaulichen MiBstand dar. Ebenso verhalt es sich mit
den westlich der Wesenberger StraBe bis zum Gewerbegebiet anzutreffenden Nebenanlagen
(Garagen, Scheune, Baracke). Ein privater Weg erschlieBt von der Wesenberger StraBe in
westliche Richtung direkt neben dem Gewerbegebiet ein Wohnhaus (zweigeschossig mit flachem
Satteldach - Flurstiick 108). Ein weiterer Privatweg von der Stolte-StraBe fitlhrt auf die Flursiitcke
110 und 119, die durch ungeordnete Nebenanlagen bzw. Garagen gepragt sind und ebenfalls mit
einem Wohnhaus (eingeschossig mit Satteldach einschl. Anbau) bestanden sind.

Im Rahmen einer Stellungnahme des Geologischen Landesamtes wurden Aussagen zur
Baugrundsituation im Plangebiet gemacht. Danach kann auf dem GroBteil der Fiachen von guten
Baugrundbedingungen ausgegangen werden. Es zeigt sich aber auch, daB die bisher nicht bebauten
Bereiche, die sich vorrangig in Randlagen des B-Plan-Gebiets befinden durch organische Boden z.
T. mit Aufschiittungen und Abschlammassen geprigt sind, was von einem Ubergreifen vertorfter
Niederungen aus der Umgebung des Plangebiets herriihrt,

Die geologische Stellungnahme ist dieser Begrimdung als Anlage 1 beigefigt.

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung des Flurstiicks 120 der Flur 46 durch einen
GroBhandelsbetrieb fir Chemieerzeugnisse muBte grundsatzlich in diesem Teil des Gebiets von
einem Altlastenverdacht ausgegangen werden. Im Zuge der Privatisierung des Betriebs wurde dem
nachgegangen, wobei bereits vor der konkreten Altlastenuntersuchung der Verdacht auf den
Bereich des Eisenbahnanschlusses und der Laderampe eingeschrimkt werden konnte. Dabei
werden (Jediglich) erhShte punktuelle Konzentrationen von Zink und Blei im Gleisschotterbett
nachgewiesen, ein weiterer diesbeziiglicher Handlungsbedarf jedoch nicht abgeleitet, zumal eine
Kontamimation der Bodenbereiche unterhalb des Schotterbetts nicht festgestellt wurde. Allerdings
wurde empfohlen, vor einer moglichen BaumaBnahme in diesem Bereich das Schotterbett zu
reinigen. Die Forderung nach Sanierung des Schotterbetts wurde ebenfalls durch die untere
Abfallbehorde , das Umweltamt des Landkreises, erhoben. Der entsprechende Analysebericht ist
als Anlage 2 der Begriindung beigefugt.

Zwischenzeitlich ist seitens des Grundstiickseigentiimers die Gleisanlage in diesem Bereich aufge-
nommen und die Flache versiegelt worden (BetonstraBe).

6. Griinde fiir die Aufstellung des Plans

Durch die Lage an der viel befahrenen B 96 bzw. an einer wichtigen Hauptstrecke der Eisenbahn
ist das Gebiet einerseits verkehrsseitig sehr gut angebunden, zum anderen ergibt sich jedoch auch
die Situation, daB sich vor allem die stadtgestalterischen MiBstande einer relativ groBen Anzah!
von Menschen darstellen konnen, was dem Image der Stadt nicht forderlich ist. Der B-Plan will
demzufolge anregen, die verkehrsgimstige Lage des Gebiets sinnvoll firr gewerbliche
Ansiedlungen zu nutzen, was speziell im nérdlichen Bereich zu einer stadtebaulichen Qrdnung
einhergehend mit einer effektiveren Ausnutzung der Flachen fihren soll Sofern es dazu aufgrund
weiter bestehenden teilweise ungeklarten Eigentumsverhzltnissen nicht kommen kann, d. h. es z.
B. nicht zu Einigungen auf privater Ebene kommt, soll er die Voraussetzung firr bodenordnerische
MabBnahmen schaffen, zumal die Stadt nur im unwesentlichen MaBe Eigentiimerin von Flachen ist
und somit diesbeziiglich keinen unmittelbaren Einflub auf eine entsprechende Umgestaltung des
Gebiets hat.

In unmittelbarem Zusammenhang mit vorgenannter Problematik der Ordnung des Gebiets, die
eine NeuerschlieBung mit sich bringen muB, steht ein weiterer Grund fir die Aufstellung des
B-Plans. Neben den auch im Bereich der Wohnbebauung bereits unter Pkt. § erwihnten
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gestalterischen MiBstinden ergibt sich aufgrund der im Zusammenhang mit der Anbindung des
nordlich anschlieBenden Gewerbegebiets stehenden iiberm#aBigen Benutzung der D.-Sanders-
StraBe eine Larmbeldstigung der Wohngrundstiicke iiber das tolerierbare MaB hinaus. Dies wurde
in einem Schallgutachten fir diesen Bereich u. a. nachgewiesen bzw. bestatigt. (siche Anlage 3)
Hier soll der B-Plan im Zuge der Festsetzung der kinftigen Verkehrflachen einen Weg zur Milde-
rung der Belastigungen aufzeigen.

In Anbetracht der bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im Gebiet droht neben einer
Verfestigung dieser Nutzungen eine (schleichende) Entwicklung des Gebiets zu einem
vorrangigen Standort filr den Einzelhandel, was als auBerst schidlich fiir die Handelsstruktur der
Stadt einzuschatzen ist. Gem#B den entsprechenden Zielsetzungen des Teil-Flachennutzungsplans,
untermauert und konkretisiert durch das stadtische Einzelhandelsgutachten wird es als notwendig
erachtet, diesbezigliche Grenzen zu setzen, was nur auf der Grundlage von Festsetzungen sines
Bebaunungsplans erfolgen kann.

7. Grundzige der Planung/Rlichennutzung
7.1. Art und Ma8 der baulichen Nutzung

Der GroBteil des Plangebiets, d. h. ca 3/4 der Flache wird als Gewerbegebiet festgesetzt, was der
derzeitigen bzw. vergangenen Nutzung entspricht. Dabei wird der unmittelbar an der bestehenden
Wohnbebauung angrenzende Bereich hinsichtlich méglicher Emissionen begrenzt, demzufolge als
eingeschranktes Gewerbegebiet iiberplant. Hier diirfen nur Betriebe und Anlagen angesiedelt
werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Auf den Begriff "mischgebietstypische Gewerbe-
betriebe" wurde dabei bewuBt verzichtet. Zwar diirfen aufgrund der "nicht wesentlichen Stérung"
Larmwerte eines Mischgebiets nicht {iberschritten werden, doch soll aufgrund aktiver bzw.
passiver SchallschutzmaBnahmen durchaus auch die Ansiedlung eigentlich fir Mischgebiete
untypische Betriebe moglich werden.

Der heuntige Stand der (Schallschutz-) Technik ermglicht durchaus auch Betrieben, die bislang
allgemein als “gewerbegebietstypisch" eingestuft werden, entsprechende Anforderungen fiir eine
Ansiedlung in der Nahe von Wohngebiuden zu erfilllen,

Der sudliche Bereich wird entsprechend des Bestandes als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Der im nordlichen Plangebiet liegende Bereich "Kegelbriick" (Flurstiicke 123 - 126) wurde als
Mischgebiet festgesetzt, was der vorhandenen Wohnbebauung Rechnung tragt. Da die
Grundstiicke jedoch auch durch weitere bauliche (Neben-} Anlagen gepragt sind bzw. (Flachen-)
Potential fir gewerbliche Ansiedlungen haben, zudem durch die benachbarte unmittelbar angren-
zende Gewerbenutzung (Speditions- bzw. GroShandelsbetrieb) "vorbelastet" sind, wire eine
Festsetzung als Wohngebiet weder notwendig noch sinnvoll und aufgrund der damit verbundenen
enormen Eimnschrimkungen der Nachbargrundstiicke nicht vertretbar.

Neben den Begrenzungen von Larmemissionen in Teilbereichen gibt es fir alle Gewerbegebiete
Einschrankungen hinsichtlich der Zul#ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Prinzipiell werden
verbrauchernah anzusiedelnde bzw. sog. "innenstadtrelevante" Sortimente ausgeschlossen.

Im wesentlichen ist das Plangebiet aufgrund seiner I.age als peripherer Standort anzusehen, was
bei einer uneingeschrinkten Zulassung von sonst in Gewerbegebieten zulassigen
Einzelhandelsbetrieben die Gefahr von Disproportionen dahingehend entstehen lieBe, daB
verbrauchernahe bzw. zentrale Versorgungsbereiche der Stadt aufgrund der im Gewerbegebiet
sehr gunstigen verkehrsseitigen Anbindungsmoglichkeiten bedroht sein konnten.

Speziell wird mit diesen einschrankenden Festsetzungen zum einen der Schutz nichtmotorisierter
Kzuferschichten, die bei einer Verlagerung bzw. Liquidierung von Nahversorgungsunternehmen in
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den Wohngebieten gravierende Benachteiligungen und somit Einschrankungen in ihrer
Lebensqualitat hinnehmen miiBten, angestrebt.

7um anderen soll verhindert werden, daB durch die Entstehung periphere Einkanfsmoglichkeiten
mit einer groBen Bandbreite von Sortimenten die Sanierung der Innenstadt als dem zentralen
Versorgungsbereich der Stadt gefahrdet wird. Ein eventueller Verlust bzw. eine nicht mogliche
Wiederherstellung der Magnetwirkung der Innenstadt als "Einkaufszentrum" wiirde einen Abzug
weiterer (infrastruktureller) Funktionen und letztlich anch der Qualitat des Stadtzentrums als
Wohnstandort nach sich ziehen, und somit Suburbanisationstendenzen hervorrufen. Somit waren
die bisherigen und kiinftigen &ffentlichen Mittel, die zur Innenstadtsanierung zum Einsatz kamen
und kommen ohne dementsprechende Wirkung auf die Vitalisierung des Stadtkerns und somit
moglicherweise fehlinvestiert.

Mit der nur ausnahmsweisen Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben soll erreicht werden, dal der
sicherlich fiir diese Branche attraktive Standort vorrangig fiir "echte" Gewerbebetriebe, d. h.
Handwerksunternehmen, ggf. verarbeitende Gewerbe aber auch die traditionell hier vertretenen
Speditions- und GroBhandelsbetriebe vorgehalten wird. Dies geschieht u. a auch unter dem
Aspekt, daB abzusehen ist, daB die Stadtin den durch sie bereits erschlossenen Gewerbegebieten
mittel- bis langfristig den Bedarf nicht decken bzw. konkrete Nachfragen nach shnlichen
Standortbedingungen wie im Gebiet Spiegelberg nicht befriedigen kann, Ausnahmen zur Einzel-
handelsnutzung sollen beispielsweise fir Verkaufsstellen, die direkt Handwerks- 0. 4 Gewerbe-
betrieben ("sonstige Gewerbebetriebe") zugeordnet und in der Flache diesen Betrieben
untergeordnet sind, erteilt werden, sofern es sich nicht um eines der generell auszuschlieBenden
Sortimente handelt, Um dies zu garantieren wurden die K appungsgrenzen fir mogliche
Verkaufsflachen auf 20 % der GeschoBflache bzw. 100 m? festgesetzt. Weiterhin sind Ausnahmen
fiir Betriebe des K fz- und Zubehdrhandels vertretbar. Dies gilt auch fiir andere nicht
“innenstadirelevante" Einzelhandelsbetriebe, sofern eine Geschofflache von 1200 m? (gemaB §
11Abs. 3 BauNVO) nicht ilberschritten wird und schidliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNV O nicht zu erwarten sind. Dies muf im Einzelfall exakt gepriift werden. Keinesfalls darf es
zu einer Haufung, d. h. faktischen Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben kommen.

Die Regelung, daB sonstige Gewerbebetriebe dann unzulassig sind, wenn sie mehr als 10 % des
Gesamtumsatzes aus dem Verkauf von Waren an den Endverbraucher erzielen, zielt vorrangig auf
GroBhandelsbetriebe ab . Hier soll der Tendenz der schleichenden Offnung sog. C + C-Markte
gegenilber dem "gewohnlichen" Kaufer entgegengewirkt werden. In diesem Prozentsatz ist
generell auch der Absatz von Waren an gewerbliche Abnehmer zu deren privaten Verbrauch
einzubeziehen. Diesbeziiglich folgt der B-Plan dem ErlaB iiber groBflachige Einzelhandelsein-
richtungen des Ministeriums fiir Bau. Landesentwicklung und Umwelt M-V vom 04.07.95.

Ein genereller AusschluB von Einzelhandelsbetrieben wire nicht vertretbar gewesen, d. h. eine
Notwendigkeit hierfiir kann baurechtlich nicht nachgewiesen werden.

Da das Gewerbegebiet im siidlichen Bereich unmittelbar en Wohnbebauung grenzt, die sich weiter
siidlich bzw. dstlich fortsetzt, ist auch ein genereller AusschluB eines "typischen" Nahversorgers
nicht zu rechtfertigen, zumal der Bereich Lebensmittel bislang im Staditeil Strelitz-Alt unterre-
prasentiert ist. Um die Ansiedlung eines derartigen Betriebes jedoch nicht uneingeschrankt im
gesamten Plangebiet zu ermdglichen, sondern tatsachlich auch weitestgehend verbrauchernah
anzuordnen, wurde er auf ein Teilgebiet (TG 1) in nachster Nachbarschaft zum Wohngebiet in
Form einer Ausnahme beschramkt. Dieser Standort hat zudem den Vorteil, daB er gegeniiber den
auch in Wohngebieten oftmals die Mehrzahl der Kémfer stellenden motorisierten K#auferschichten
und dem durch sie verursachten Verkehrslarm weniger sensibel ist, sofern er wie im B-Plan
vorgesehen ilber den ansgebanten Knoten angefahren wird.
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Die festgesetzten Grundflachenzahlen, die die mogliche prozentuale Uberbauung des Grundstiicks
angeben, stellen die laut § 17 BauNVO maximalen Obergrenzen dar. Fur die Gewerbegebiete und
das Mischgebiet erfolgte dies aufgrund des bereits jetzt anzutreffenden hohen
Versiegelungsgrades. AuSerdem soll damit ermdglicht werden, die Banflachen optimal
auszunutzen, was dem Gebot des sparsamen Umgengs mit Grund und Boden entspricht, zumal die
mit Bepflanzungen bestandenen sowie die anzupflanzenden Flachen nicht den Bauflachen zuge-
ordnet wurden und sich demzufolge nicht auf die Grundflachenzahl auswirken.

Da es sich bei den Wohngebieten um mehrgeschossigen Wohnungsbau handelt, der z. T. bereits
iiber bestehende Nebenanlagen verfiigt bzw. einen entsprechenden Stellplatzbedarf nach sich zieht,
soll auch hier die 1t. BauNVO maximal mogliche bauliche Nutzung des Grundstiicks gewahrleistet
werden. Die Bauflachen (einschlieSlich Nebenanlagen) wurden in Abhimgigkeit von der
Geschossigkeit im Bereich der Stolte- und Sanders StraBe (II - [1I-geschossig) auf eine Tiefe von
40 m beschrimkt, im Bereich Wesenberger Strafie einschlieBlich des privaten Wohnwegs auf 30 m
{max. zweigeschossig). Der verbleibende Grundstiicksanteil ist als private Griinflache festgesetzt
worden, um eine entsprechende Wohnqualitiat zu gewéhrleisten. Als zusitzliche Pufferzone
zwischen Gewerbe- und Wohngebiet wurde ebenfalls der derzeit noch mit z. T. offensichtlich
nichtgenutzten Nebenanlagen bestandene Bereich nordlich der Wendemdglichkeit der privaten
WohnstraBe, der direkt an die Gleisanlagen des Gewerbegebiets grenzt, z. T als Griinflache
festgesetzt, z. T. fiir Stellflachen der direkten Anlieger der WohnstraBe vorgehalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen in den Gewerbegebieten wurde auf maximal 9 m festgesetzt.
Damit soll der "Stadtteilrandlage" des Gebiets entsprochen werden und eine Dominanz gegenuber
den historisch den Ortseingang von Strelitz-Alt pragenden Wohngebiuden vermieden werden.

7.2. Bauweise/iiberbanbare Grundstiicksflichen

Entsprechend den gegebenen Baufluchten werden entlang der ErschlieBungsstraBen des Wohnge-
biets Baulinien festgesetzt. Sie werden nur im Bereich der StraBenkreuzungen/-einmiindungen
durch Baugrenzen ersetzt, um Freiraum fir eine entsprechende Eckgestaltung zu ermoglichen.

Durch hintere Baugrenzen wurden die durch Hauptgebaude iiberbaubaren Grundstiicksflachen auf
15 m Tiefe beschrimkt, was sowohl dem Bestand Rechnung trégt als auch fir eine sinnvolle
Grundstiicksaufteilung angemessen ist. Somit wird anch dokumentiert, daB u. a. das ehemalige
Wohnheim im hinteren Bereich der Flurstiicke 100/101 an der D.-Sanders-Strale in eine kinftige
Grundstilcksgestaltung nicht intergriert werden kann, d. h. eine Wiederbelebung bzw. Umnutzung
ggf. als Wolingeb#ude nicht erwiinscht ist. Als Ersatz hierfiir kann entlang der Sirae eine Bau-
lickenschlieBung erfolgen.

Im Gewerbegebiet wurde auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet, da eine strenge Bauflucht
hier stadtebaulich nicht notwendig ist und zudem keine zu starken Einengungen fir Gewerbebe-
triebe, die oftmals auch bei der Grundstiicksnutzung an bestimmte funktionelle/logistische
Rahmenbedingungen gebunden sind, hervorzurufen. In der Regel haben die Baugrenzen einen
Abstand von 5 m zu den offentlichen ErschlieBungsanlagen, um hier eine zu starke raumliche
Einengung des dffentlichen Raumes zu vermeiden.

Bereits jetzt befinden sich in den Gewerbegebieten Gebimde mit mehr als 50 m Lange. Diesem
Aspekt sowie den allgemeinen Notwendigkeiten von Gewerbegebieten Rechnung tragend wurde
hier eine von der offenen bzw. geschlossenen Bauweise abweichende Bauweise festgelegt, die die
Errichtung von Baukérpern, die lznger als 50 m sind, auch bei Neubauten ermoglicht.
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Eine ebentalls von den 1t. § 22 (1) BauNV O abweichende Bauweise wurde in den Wohngebieten
entlang der Stolte-/Sanders- und Wesenberger StraBe festgesetzt. Als halboffene Bauweise
ermoglicht sie das Heranbauen des Hauptgebaudes an eine der seitlichen Grundstiicksgrenzen, wie
es filr diesen Bereich typisch ist, also bereits im Bestand anzutreffen ist.

7.3. Verkehrsflichen/ErschlieBung

Um die derzeitigen Verkehrslarmbelasigungen der D.-Sanders-Strae zu minimieren und eine
erschlieBungsseitige klare Trennung zwischen Gewerbe- und Wohngebieten zu erreichen soll die
ErschlieBung des gesamten Gewerbegebiets iiber den derzeit bereits teilausgebauten Knoten im
Bereich der Tankstelle realisiert werden. Eine Ausnahme bildet das Grundstiick des Reifendienstes
(ostlich TG 1), welches aufgrund eigentumsrechtlicher Notwendigkeiten bereits jetzt iber eine
(private) Einfahrt direkt von der Stolte-Strafe erreichbar ist.

Die festgesetzten Verkehrsflachen ermoglichen eine sinnvolle Aufteilung der Gewerbegebiete, die
unterschiedlichen BetriebsgroBen Rechnung tragt.

Die im nérdlichen Bereich dargestellte private ErschlieBungsstraBe ist bereits jetzt vorhanden und
ermoglicht, daB auch bei einer nicht erfolgten Bodenordnung die Flurstiicke 89/1 u. 90 erreichbar
sind. Die (private) Verkehrsflache tiber das IFlurstiick 121 zum Flurstiick 120 kann bei einer
entsprechenden Einigung der Eigentiimer zu einer verkiirzten ErschlieBung des letzigenannten
Grundsticks dienen, ist jedoch prinzipiell dafiir nicht notwendig,.

Am Ende der HaupterschlieBungsstrale (Planstr. A), die mitinsgesamt 12 m der allgemeinen
iiblichen Ausbaubreite in Gewerbegebieten entspricht wurde eine Wendemoglichkeit vorgesehen,
da im weiteren Verlauf, d. h. beim Ubergang der Planstr. in die Wesenberger StraBe iiber eine
Fahrbahneinengung verbunden mit entsprechenden verkehrsorganisatorischen Manahmen eine
Durchfahrt fir den Schwerlastverkehr durch das Wohngebiet bzw, von demselben (iiber die
Sanders-StraBe) verhindert werden soll.

Auch die Realisierung des (privaten) Wohnwegs als Einmiindung in die Wesenberger StraBe ist bis
zur Grenze des Flurstiicks 110 bereits vorhanden, jedoch in der gesamten L#mge hinsichtlich der
Realisierung von einer Einigung zwischen den Eigentiimern abhéngig. Sollte diese nicht erzielt
werden, ware ein Bodenordnungsverfahren anzustreben.

Im neu zu erschliefenden Planbereich miissen in den PlanstraBen Leitungen fiir Trinkwasser,
Schmutzwasser, Strom und Gas verlegt werden, da derzeit die entsprechenden Grundstiicke nicht
iiber nutzungsfahige Ver- bzw. Entsorgungsleitungen verfiigen. Die MoglichKkeit einer
diesbeziiglichen NeuerschlieBung ist seitens der Stadtwerke gegeben. Allerdings ist die Einleitung
von anfallendem Niederschlagswasser in die zentrale Regenentwisserung nach Aussagen der
Stadtwerke nicht moglich. Es muf} somit direkt der 6ffentlichen Vorflut zugefithrt werden.

7.4. Griinordnerische Festsetzungen

Alle erhaltenswerten Baume im Plangebiet sind entsprechend gekennzeichnet und, falls sie
innerhalb iberbaubarer Grundstiicksflachen liegen, aus diesen ausgegrenzt worden.

Die zusammenhémgenden, mit Béumen bzw. sonstigen Bepflanzungen bestandenen Flachen im
Nordosten bzw. Nordwesten des Plangebiets wurden gimnzlich aus den Bauflachen heransgelost
Neunanpflanzungen sollen zum einen zwischen der W.-Stolte-Str. und den Gewerbegebieten
erfolgen (z. T. bereits Bestand) und zum anderen jeweils als zwei Meter breiter Streifen entlang
der Grundstiicksgrenzen der einzelnen Gewerbegrundstiicke, Ebenso soll mit der Pflanzpflicht bei
Stellplatzanlagen die (verstarkte) Durchgriinung des Gebiets gewahrleistet werden.
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7.5. Bauordnungsrechtliche Gestaltiungsvorschriften

Gestaltungsvorschriften wurden nur fiir die Wohngebiete getroffen. In den Gewerbegebieten soll

dies aufgrund unterschiedlicher Anforderungen an die Ausfihrung von entsprechenden Gebauden
nicht erfolgen, zumal dieser Bereich des Plangebiets nicht durch eine bestimmte Typik der Bebau-
ung vorgepragt ist und aufgrund seiner Lage durchaus vielfaltige Gestaltungsvarianten ermoglicht.

Anders verhalt es sich im Bereich der Wohngebiete. Hier basieren die entsprechenden gestalte-
rischen Festsetzungen auf dem anzutreffenden Gebémdebestand. Mit diesen Festsetzungen sollen
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die ein Einfiigen moglicher Neubebauungen bzw. even-
tuell durchzufithrender Sanierungen in den Bestand gewahrleisten.

7.6. Sonstige Restsetzungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Um den Belangen des Verkehrs, speziell der Sicherheit im Bereich von Knotenpunkten/Einmun-
dungen Rechnung zu tragen wurde festgesezt, daB innerhalb der Sichtfelder bauliche Anlagen
einschlieBlich Nebenanlagen nicht errichtet werden diwrfen und Bepflanzungen nur bis zu einer
Hohe von maximal 0,6 m zuléssig sind.

Die nachrichtliche Ubernahme soll den Belangen des Denkmalschutzes, speziell der Bodendenk-
malpflege, Nachdruck verleihen. Sieist als Hinweis fiir den Fall zu verstehen, daB bei Erdarbeiten
eventuell Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden . Prinzipiell sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand im Planbereich keine Bodendenkmale bekannt.

8. Auswirkungen der Planung

Mit der Planung werden keine Eingriffe in Natur wnd Landschaft gemaB § 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorbereitet. Bei Realisierung des B-Plans kann es vielmehr zu einer Aufwertung
des Orts- und Landschaftsbildes in diesem Bereich und einer Erhohung der Standortqualitat des
GroBen Spiegelbergs kommen. Dariiber hinaus bzw. damit einhergehend leistet der B-Plan einen
Beitrag zur langfristigen Bedarfsdeckung beziiglich gewerblicher Bauflichen und zur vertrag-
lichen Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in der Stadt.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Plans werden ebenfalls Verbesserungen des Wohnum-
feldes im siidlichen Planbereich eintreten.

9. Mainahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Zur Verwirklichung wesentlicher Ziele des B-Plans sind Bodenordnungsmafnahmen notwendig.
Dies sollte vorrangig durch "freiwillige" Umlegung bzw. Grenzregelung, d. h. ohne ein férmliches
Verfahren gem#B §§ 45 ff BauGB erfolgen, was prinzipiell aufgrund der anzahlm#8ig iiberschau-
baren Eigentumsverhaltnisse moglich ist. Sollte es hier zn keinem Konsens kommen, milite es fur
Teilbereiche zu einem formlichen Umlegungsverfahren kommen, um beispielsweise die
ErschlieBungsabsichten wmsetzen zu kénnen (siehe hierzu auch Pkt. 11).

10. Klichenbilanz

Gewerbegebiete (GE) 8,7 ha
Eingeschrankte Gewerbegebiete (GE 1) 4,1 ha
Mischgebiete (MI) 0,4 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) 2,0 ha

Verkehrsflachen einschl. Verkehrsgrim 1,6 ha
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Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege u. zur Entwicklung von

Natur und Landschaft
(private) Grunflachen 33ha
Gesamt: 20,1 ha

11. Realisierung der Planung/Sonstiges

Die Verwirklichung des B-Plans hangt von den den offentlichen und privaten Bauherren zur
Verfugung stehenden Mitteln und der Moglichkeit der Arbeitsbewaltigung ab.

Prinzipiell wird eine NeuerschlieBung von Teilbereichen ohne konkrete Nutzungsabsichten fiir die
anliegenden Grundstiicke nicht erfolgen. Dafir Voraussetzung ist wiederum die Klarung der
eigentumsrechtlichen Lage der betroffenen Flachen.

Seitens der Stadt wird die Realisierung der geplanten ErschlieBung bei Vorliegen der entsprechen-
den Voraussetzungen iiber einen ErschlieBungsvertrag gemaB § 124 BauGB mit Ubernghme der
entsprechenden Erschliefungskosten durch einen Dritten favorisiert, da die Stadt mittelfristig
(innerhalb der nachsten drei bis finf Jahre) keine Haushaltsmittel zur Vorfinanzierung bzw.
Tragung eines gemeindlichen Eigenanteils bereitstellen kann.

Um sicherzustellen, daB Verzdgerungen der BaumaBnahmen im Zuge der Realisierung des B-
Plans durch eventuelle archiologische Funde eintreten (siehe nachrichtliche Ubernahme Nr. 6.1),
sollte der Beginn der entsprechenden Erdarbeiten spatestens vier Wochen vorher der unteren
Denkmalbehorde und dem Landesamt fiir Bodendenkmalpflege schriftlich mitgeteilt werden. Nach
derzeitigem Kenntnisstand sind dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen notwendig werden oder Anhaltspunkte fur
eine Kontamination des Bodens, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers vermuten ladt,
auftreten, ist dies der unteren Wasserbehorde des Landkreises Mecklenburg-Strelitz, Umweltamt,
anzuzeigen.

Die Gestaltung und Bewirtschaftung von Stellplatzen und Verkehrsflachen muB so erfolgen, daf
eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen ist.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in ein Gewasser, einschlieBlich in das Grundwasser, die
Entnahme von Wasser sowie der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen muB bei der unteren
Wasserbehorde des Landkreises beantragt werden.
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