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1. Planungsanlass / Griinde fiir die Aufstellung des B-Plans

Bereits am 24.09.1992 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz erstmals einen Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans flr das Plangebiet gefasst. Zu einem damali-
gen Vorentwurf wurden zwar die Offentlichkeit sowie die Trager éffentlicher Belange beteiligt,
jedoch wurde der B-Plan nicht abgeschlossen. Hintergrund dafiir war vorrangig die Bitte des
Grundstiickseigentimers und Betreibers des damaligen Mébelmarkts sowie des Hauptnut-
zers, einem Baumarktbetreiber, deren Entwicklungsabsichten in die Planung einzubeziehen,
was grundsatzlich den Planungsabsichten der Stadt entsprach.

Nachdem diese Absichten jedoch nicht hinreichend konkretisiert werden konnten, kam die
Stadt mit dem Baumarktbetreiber (iberein, das Planverfahren so lange ruhen zu iassen, bis
durch ihn ein detailliertes Nutzungskonzept vorgelegt wird. Dies ging grundsétzlich von einer
Erweiterung des Baumarktes mit Gartencenter aus. Voraussetzung hierfir war allerdings der
Erwerb des Grundstiicks durch diesen Betreiber, was bis zum Jahr 2005 verfolgt wurde,
letztendlich aber erfolglos blieb. Dies ging einher mit der ganzlichen Aufgabe des Standorts
seitens des Baumarktes, was zuvor bereits ebenfalls aufgrund einer Insolvenz der Betreiber-
geselischaft auf den Mobelmarkt zutraf.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen sowie aufgrund der zwischenzeitlich z. T. geén-
derten rechtlichen Rahmenbedingungen sah sich die Stadtvertretung veranlasst, am
19.01.2006 einen gednderten Beschluss zur Aufstellung des B-Plans zu fassen. Dieser for-
mulierte als Planungsziel das Setzen rechtlicher Rahmenbedingungen fir die Entwicklung
des Planungsgebiets auf der Grundlage des seit dem 13.12.2003 wirksamen Flachennut-
zungspian der Stadt Neustrelitz und des damals fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts
der Stadt. Letzteres sagt bezlglich des vom B-Plan erfassten Standorts aus, dass dessen
Nutzung durch einen Bau- und Heimwerkermarkt fir eine ausgewogene lokale Wettbe-
werbsstruktur wiinschenswert sei. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund des damals noch an-
sdssigen Baumarktes stellt der Flachennutzungsplan das Plangebiet als Sondergebiet flr
groRflachige Handelsbetriebe dar, An dieser Nutzung sollte auch nach dem aktuellen Auf-
stellungsbeschluss festgehalten werden.

Allerdings ist es in den zwischenzeitlich vergangenen zwei Jahren nicht gelungen, einen
diesbezglichen neuen Betreiber fur diesen Standort zu interessieren. Nach aktuellem
Kenntnisstand kann damit auch in einem absehbaren Zeitraum nicht gerechnet werden.
Deshalb besteht der aktuelle Hintergrund fiir die Aufstellung des B-Plans vorrangig darin, auf
dem Standort einerseits eine derartige Nutzung weiter zu erméglichen, ihn andererseits aber
nicht mittels darauf eingegrenzter Sondergebietsfestsetzung fur andere gewerbliche Nutzun-
gen zu blockieren, Dabei gilt es zugleich sicherzustellen, dass neue Nutzungen nicht zu
Disproportionen der Einzelhandelsstruktur filhren bzw. eine eventuelle einzelhandelsbezo-
gene Nutzung nur im Rahmen des Einzelhandelsentwickiungs- und -zentrenkonzepts der
Stadt erfolgt, was nahversorgungs- und innerstadtrelevante Branchen hier ausschlief3t.

2. Rechtsgrundlagen/ Aufsteliungsverfahren
Die Aufstellung des B-Plans basiert auf folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur
die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Auf der Grundlage der Regelungen des § 13a wurde fur die Aufstellung des B-Plans das
beschleunigte Verfahren angewendet. Dies fulit auf dem Sachverhalt, dass mit ihm eine
MaRnahme zur Innenentwicklung der Stadt verbunden ist. Sie stellt sich als Beplanung einer
teilweise brachgefallenen Gewerbeflache dar.

Dies wird zudem durch den Aspekt gestitzt bzw. erméglicht, dass die im B-Plan vorgesehe-



ne GréRe der Grundflache unter der It. § 13a (1) Satz 2 Nr, 1 BauGB geregelten Gréiie von
20.000 m? liegt.

Zudem deutet nichts darauf hin, dass diese Planung die Realisierung umweltvertraglichkeits-
prifungsrelevanter Vorhaben vorbereitet bzw. ein derartiges Vorhaben im Plangebiet vorge-
sehen ist. Der B-Plan trifft jedenfalls keine Regelungen, die eine tber die bisherigen Zulés-
sigkeiten hinausgehende Ansiedlung derartiger Unternehmen begrindet.

Ebenfalls die unter § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB geregelte Voraussetzung, dass keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten bestehen, trifft auf
die vorliegende Planung zu. Derartige Gebiete befinden sich nicht in einem Umgebungsbe-
reich zum Plangebiet, in dem derartige Beeintrachtigungen vermutet werden missen.

b) Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |1 S. 132) zuletzt
geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darsteliung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

3. Lage und GroRe des Plangebiets, derzeitige Nutzung

Das Piangebiet liegt zwischen den Stadtteilen Kiefernheide (wozu es gemag der territorialen
Gliederung der Stadt noch zahlt) und Strelitz-Alt ca. 1,8 km stdlich des Neustrelitzer Stadi-
kerns an einem Hauptverkehrsknotenpunkt der Stadt. Es grenzt im Westen an die Strelitzer
Chaussee, im Slden an die Woldegker Chaussee (B 198) sowie im Osten und Norden an
Wiesenflachen, welche éstlich des Plangebiets durch einen relativ dicht bewachsenen
Baum-/Gehdlzstreifen begrenzt sind.

Im Geltungsbereich des B-Plans liegen die Flurstlicke 93/3 und 93/5 sowie eine (&stliche)
Teilflache des Flurstiicks 94/5 der Flur 39 der Gemarkung Neustrelitz. Es umfasst eine Gro-
Re von ca. 2,01 ha,

Das Plangebiet ist durch ein groRes und zwei kleinere derzeit leer stehende hallenartige Ge-
baude entlang der stralenseitigen Grundsticksgrenzen gepragt. Inmitten des Gelédndes be-
findet sich ein zweigeschossiges Gebaude, welches seit einiger Zeit durch den Arbeitslosen-
verband e.V. genutzt wird. Dieser hat hier seinen Hauptsitz des Stltzpunktes Neustrelitz mit
der Blrgerberatung sowie dem Sozialfundus in Form einer Mébel- und Textilienbdrse ein-
schlielllich Reparaturwerkstatt.

Die Uibrigen Flachen sind fast vollstandig durch interne Fahrwege und zum Uberwiegenden
Teil ungenutzte Stellflachen Gberbaut. In den Randbereichen befinden sich Granflachen mit
Baumen.

Das Gelande ist umzaunt und verfugt Gber jeweils eine Zufahrt zur Strelitzer Chaussee und
zur Woldegker Chaussee.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Der einem B-Plan als verbindlichen Bauleitplan in der Regel zu Grunde liegende Flachen-
nutzungsplan (F-Plan = vorbereitender Bauleitplan) stelit den Bereich des Plangebiets als
Sondergebiet fur Einkaufszentren und groRflachige Handelbetriebe dar. Hintergrund hierfar
war der dort bis Anfang 2006 ansassige Bau- und Heimwerkermarkt, der sich it. F-Plan “hier
als erganzendes Angebot in dieser Branche etablieren” sollte. Aus der Aufgabe dieser Nut-
zung und der erfolglosen Vermarktung des Standorts fir eine dem entsprechende Folgenut-
zung resultierte die nunmehr im B-Plan festgesetzte Nutzung als Gewerbegebiet.

Auf die vor diesem Hintergrund (blicherweise zumindest parallel zur Aufstellung des B-Plans
erforderliche férmiiche Anderung des F-Plans kann aufgrund des fir die B-Plan-Erarbeitung
in Anwendung gebrachten beschleunigten Verfahrens verzichtet werden. Stattdessen wird er
geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Wie aus den unter



Punkt 5 ndher erdrterten Darlegungen ersichtlich wird, ist dabei sichergestellt, dass die ge-
ordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Es kann also davon ausgegangen werden, dass der B-Plan den prinzipiellen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten entspricht.

In diesem Zusammenhang kann auch hinsichtlich der Ziele der Raumordnung festgestelit
werden, dass der B-Plan bzw. seine Festsetzungen gemaR § 1 (4) BauGB diesen Zielen
angepasst wurde. Insbesondere entspricht das Planvorhaben der der Stadt im rechtskrafti-
gen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 16.07.2003 im zentral6rili-
chen Geflige des Landes zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum und dem damit verbun-
denen Grundsatz, die gewerbliche Bauflachenentwicklung auf zentrale Orte zu konzentrieren
und eine rdumlich ausgewogene Einzelhandelsversorgung unter Vermeidung von negativen
Auswirkungen fur den innerstadtischen und Nahversorgungseinzelhandel sicherzustellen.
Annliches findet sich im Regionalen Raumordnungsprogramm fur die Mecklenburgische
Seenplatte vom 26.08.1998 wieder.

5. Grundziige der Planung
5.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Wie bereits unter Punkt 1 erlautert verfolgt die Stadt mit dem B-Plan die Absicht, im Plange-
biet gewerbliche Ansiedlungen zu erméglichen bzw. zu beférdern. Diese durfen allerdings
insbesondere bezlglich einzelhandelsrelevanter Nutzungen nicht mit den diesbezlglichen
Grundsétzen der stadtebaulichen Entwicklung It. F-Plan sowie den Zielen It. Einzelhandel-
sentwicklungs- und -zentrenkonzept der Stadt Neustrelitz kollidieren.

Nicht zuletzt auch vor planungsschadensrechtlichem Hintergrund soll dabei der gegenwarti-
ge Bestand nicht negiert, sondern in die Planung integriert werden.

Aufgrund der stadtebaulich bedeutenden Lage des Standorts an einem Knotenpunki zweier
Hauptverkehrsstralen und an der Verbindungsachse des Siedlungsbandes der Stadt ist es
Ziel des B-Plans, Ansiedlungen zu erméglichen, die ein vélliges Brachfallen des Standorts
verhindern, und zudem insbesondere im Falle von Neu- bzw. Umbauten einen stadtgestalte-
rischen Attraktivitatszuwachs zu erreichen.

5.2. Art und MaB der Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie
Stellung baulicher Anlagen

Gemaf der unter vorgenanntem Punkt sowie unter Punkt 1 erérterten grundsatzlichen stad-
tebaulichen Absichten wurde das Plangebiet hinsichtlich der Art der zuldssigen Nutzungen
als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVOQ dargestellt. Dies entspricht der bisherigen Nutzung
des Standorts und erdffnet hinreichende Méglichkeiten fir dessen in Teilen erforderliche
Reaktivierung. Allerdings wirden unter die allgemeine Zulassigkeit ohne Einschrankung des
Katalogs méglicher Nutzungen ebenfalls Einzethandelsvorhaben fallen, sofern sie nicht ge-
nerell wegen ihrer stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen nur in Kern- oder
Sondergebieten zuldssig sind.

Um dies vor dem Hintergrund der im F-Plan sowie im Einzelhandelsentwicklungs- und
-zentrenkonzept der Stadt dargelegten Ziele der Einzelhandelsentwicklung einzuschranken,
wurden unter Punkt 1.1. der textlichen Festsetzungen Regelungen zur Unzuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben getroffen. Dies betrifft die It. der von der Stadtvertretung am 04.05.06
beschlossenen ,Neustrelitzer Liste der zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente” alle
Branchengruppen, die den periodischen, persdnlichen, Einrichtungsbedarf (auler Mo-
bel/Teppiche) und Freizeitbedarf {auter Bau- und Heimwerkerbedarf und Gartenartikel) zu-
zuordnen sind und damit Nahversorgungs- und zentrenrelevant sind.

Im nahversorgungsrelevanten Bereich wiirde es ohne einen derartigen Ausschluss It. be-
nannter Konzeption zu einer Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung kommen, da der
Standort keine Versorgungsfunktion fir ein Wohnguartier oder -gebiet Ubernehmen kann,
zumal er auRerhalb der im Zentrenkonzept festgelegten, dafiir vorgehaltenen Standorte liegt.



Insbesondere wegen seiner fur Kfz verkehrsgiinstigen Lage hatte eine derartige Ansiedlung
nicht nur unerhebliche Kaufkraftabziige aus Wohngebieten der Stadt zur Folge, was durch
die dortigen Nahversorger angesichts des bereits jetzt bestehenden Iit. 0.g. Gutachten nach-
gewiesenen Uberangebots an Nahversorgungseinzelhandelsflachen und mangels Erweite-
rungsmdglichkeiten auf den bestehenden Standorten nicht kompensiert werden kénnte. Die
daraus folgende Aufgabe eines der bestehenden Standorte wiirde stadtebaulich unvertretba-
re Versorgungslicken ergeben, was zu einer erheblichen Benachteiligung nicht motorisierter
Kéauferschichten fihren wiirde.

Auf dem Sektor der innenstadtrelevanten Sortimente ware als Folge einer diesbezlglichen
Ansiedlung angesichts der derzeitigen und kiinftig zu erwartenden Kaufkraft- und Verkaufs-
flachenentwicklung eine nicht vertretbare Schwachung des im Zentrenkonzept festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt, dem Stadtkern bzw. der dortigen Hauptgeschaits-
bereiche, zu erwarten. Dies wirde unausweichlich zu Funktionsverlusten des Stadtkerns
fuhren. Damit wére eine der seit Jahren betriebenen, mit éffentlichen Mitteln unterstitzten
Vitalisierung dieses Stadtteils entgegenlaufende Entwicklung verbunden.

Hinsichtlich der grundsatzlich zulassigen nicht zentrenrelevanten Branchen ist zu beachten,
dass es bei einer bei diesen Nutzungen i.d.R. zu erwartenden Uberschreitung der GroRfl&-
chigkeit it. § 11 BauNVO zu einem (gutachterlich belegten) Nachweis ihrer stédtebaulichen
Vertraglichkeit kommen muss. Im Rahmen dieser Detailpriifung wird auch zu kléren sein, ob
und in welchem Umfang so genannte branchentbliche Randsortimente vertretbar sind.

Bei den im B-Plan festgesetzten NutzungsmaRen erfolgte hinsichtlich der Grundfléachenzahl
(0,8) eine Orientierung an dem it. BauNVO im Gewerbegebieten zuldssigen Hochstmal.
Dies ist schon allein aufgrund des bestehenden, diesem Uberbauungsanteil entsprechenden
Versiedlungsgrads des Geldndes gerechtfertigt. Zudem soli damit eine méglichst breiten
Anspriichen geniigende Nutzbarkeit der verfugbaren Grundsticksflache gewahrleistet wer-
den, wie es auch in anderen Gewerbegebieten der Stadt erfolgen kann.

Auch die Festsetzungen zur Geschossigkeit, die maximal zwei Vollgeschosse ermdglicht,
orientiert sich am Bestand. Dabei gewahrleistet die unter Nr. 1.2.2. geregelte ausnahmswei-
se Méglichkeit der Uberschreifung dieses HochstmaRes ebenfalls eine Reaktion auf nach
gegenwartigem Stand noch nicht abschlieRend einschatzbare Anforderungen kinftiger An-
siedlungen. Diese Ausnahme ist mit den Hohenfestsetzungen in der Planzeichnung bzw.
unter Nr. 1.2.1. des Textteils gekoppelt, die nur auf Neubebauungen bezogen wurden. Ins-
besondere die gesonderte Festsetzung von Trauf- und Gebaudehséhen als Mindest- und
Héchstmald im davon erfassten unmittelbaren Eckbereich der Straflenkreuzung soll gewahr-
leisten, dass hier eine dem Standort entsprechende pragnante Bebauung erfolgt.

Die Festsetzung zur Bauweise orientiert sich ebenfalls an den erfahrungsgemaf bestehen-
den Anforderungen gewerblicher Ansiediungen an Gebaudekubaturen. Haufig ist dabei die
Ublicherweise (in der offenen Bauweise) einzuhaltende, auf 50 m begrenzte Geb&udelande
zu gering bemessen. Die Uberschreitung dieses MaRes erméglicht die abweichende Bau-

weise gemal § 22 (4) BauNVO, was unter Nr. 1.3.1, des Textteils entsprechend geregelt
wird.

Insbesondere mangels an das Gebiet angrenzender Nachbarbebauungen, die eventuell eine
einheitliche Bauflucht erfordert hatten, wurde hinsichtlich der Giberbaubaren Grundstlcksfla-
chen auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die somit von Baugrenzen markierten
,Baufelder” sind dabei unter Integration des Bestandes so grofzligig bemessen worden,
dass méglichst allen hier in Frage kommenden Gewerbeansiedlungen entsprochen werden
kann. Dies unterstiitzend wurde darUber hinaus unter Nr. 1.3.2. der textlichen Festsetzung
die ausnahmsweise Uberschreitung dieser Grenzen von bis zu 5 m erméglicht. Dabei darf es
jedoch nicht zu einer Gefahrdung der erhaltenswirdigen bzw. geschiitzten Baume kommen,
die samtlich auRerhalb {iberbaubaren Grundstlcksflachen liegen. Um dies sicherzustellen,
muss in diesen Fallen ein Abstand zum Kronenbereich von 1,5 m eingehalten werden, was
i.d.R. dem Wurzelbereich der Badume entspricht.



Dies ist ebenfalls fur die ansonsten (it. Nr. 1.3.3. des Textteils} auch auflerhalb der Baufelder
zulassigen Nebenanlagen und Garagen zu beachten. Deren Zuléssigkeit wurde allein im
Bereich zwischen der straRenseitigen Grundstlicksgrenze und der vorhandenen Baugrenze

eingeschrankt, um hieraus eventuell entstehende Beeintrachtigungen des Stralenbildes zu
vermeiden.

Um dieses von der Bebauung gepragte Bild auch hinsichtlich der Stellung der Hauptgebaude
stadtgestalterisch vertraglich darzustelien, wurden fir die Gebaude entlang der Stralen

Hauptfirstrichtungen vorgegeben, welche sich grundsatzlich am vorhandenen Bestand orien-
tieren.

5.3. Verkehrsflichen/ ErschlieRung

Der Standort verfuigt zur Zeit Gber jeweils eine Zu- und Abfahrt im Bereich der Strelitzer
Chaussee und der Woldegker Chaussee. Letztgenannte erméglicht allerdings aufgrund ihrer
Lage im unmittelbaren Kreuzungsbereich beider Straften mit der Woldegker Chaussee und
der W.-Stolte-StraRe nur eine rechtsabbiegende Ein- bzw. Ausfahrt.

Eine kiinftige Anderung dieser verkehrsseitigen Anbindung wird wegen der Lage im Bereich
bzw. nahe des Knotenpunktes stadtischerseits nicht angestrebt und ist aus Sicht der Stadt
auch nicht erforderlich.

Mittels dieser beiden Zufahrten wird das Gelande derzeit durch interne Wege erschlossen,
uiber die u. a. die ebenfalls privaten Stellplatzbereiche erreicht werden. Da die kinftige Ver-
kehrsorganisation von der weiteren Entwicklung des Standorts abhéngig ist und dies wie
auch auf anderen Gewerbegrundstiicken deren Eigentimer bzw. Nutzer Uberiassen ist, er-

gab sich weder die Méglichkeit noch das Erfordernis (&ffentliche) Verkehrsflachen gesondert
festzusetzen.

Die medienseitige Versorgung des Standorts ist vor dem Hintergrund der bisherigen Nutzung
und den damit verbundenen vorhandenen Anschiiissen an die éffentliche Wasser- und
Stromversorgung gesichert. Je nach Leistungsbedarf kann jedoch eine Verstarkung der vor-
handenen Hausanschliisse erforderlich werden, was rechtzeitig bei den Stadtwerken Neu-
strelitz angemeidet werden muss.

Ein Anschluss des Plangebiets an die 6ffentliche Schmutzentwésserung ist derzeit nicht vor-
handen. Eine schmutzwasserseitige Erschlieung ist demzufolge insbesondere im Falle ei-
ner Neubebauung bzw. —nutzung des Standorts erforderlich.

Im stidwestlichen Randbereich durchqueren Telekommunikationsleitungen das Plangebiet.
Sie wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet. Dariiber hinaus zweigen hiervon Hausan-
schliisse ab. Bei einer notwendig werdenden Verlegung bzw. Neuerschlieung mit derarti-
gen Leitungen sind rechtzeitig Abstimmungen mit der Deutschen Telekom bzw. der Kabel
Deutschland zu fuhren.

5.4. Umweltschutz/ Grilnordnung

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen B-Plan der In-
nenentwicklung handelt und deshalb das beschleunigte Aufsteliungsverfahren gemaf § 13a
BauGB angewendet wurde, war eine férmliche Prifung der Umweltvertraglichkeit der Pla-
nung (Umweltpriifung) nicht erforderlich. Unabhangig hiervon wurde bereits im Vorfeld der
Erarbeitung des B-Plans geprUft, inwieweit Belange des Umweltschutzes berthrt werden.

Dabei konnte festgestellt werden, dass bez{glich der zu berlcksichtigenden Belange eines
hinreichenden Larmschutzes bzw. der Vermeidung von Larmkonflikten nicht zuletzt wegen
der Vorpragung des Gebiets keine negativen Auswirkungen durch die Planung bzw. Beein-
trachtigungen der zuldssigen Nutzungen zu erwarten sind.



Gleiches trifft grundsatzlich auch auf die natirlichen Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen) zu. Dies ergibt sich allein aus dem Fakt, dass das Gebiet bereits jetzt intensiv be-
baut/versiegelt ist und das It. B-Plan zulassige MaR der Uberbauung nicht das bisher vor-
handene (berschreitet.

Dariiber hinaus wurden séamtliche schutz- bzw. erhaltenswiirdige Bdume im B-Plan als zu
erhaltende Einzelbaume festgesetzt und ergénzend dazu Regelungen zu deren Schutz so-
wie zu weiteren Anpflanzungen unter Nr. 2 der textlichen Festsetzungen getroffen. Auf den
unabhéngig davon zu beachtenden gesetzlichen Schutzstatus von Baumen ab einem
Stammumfang von einem Meter wird zudem unter Nr. 4.3. des Textteils hingewiesen.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass es aufgrund der Planung zu keinen Beein-
tréachtigungen von Umweltschutzgttern Gber das bisher bereits zuldssige MaR hinaus
kommt. Letzteres durch die Planung einzuschranken ist demgegeniiber stadtebaulich wie
eigentumsrechtlich nicht rechtfertigbar.

5.5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal der Regelungsbefugnis des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB stellt der B-Plan unter Nr. 3.1. der textli-
chen Festsetzungen Anforderungen an die duBere Gestaltung der baulichen Anlage. Allein
die Lage des Plangebiets an einem stark frequentierten und damit stadtebaulich bedeuten-
den Knotenpunktes von HauptverkehrsstraBen der Stadt rechtfertigt eine Begrenzung des
individuellen Gestaltungsrahmens im getroffenen Regelungsumfang, ohne den gebotenen
Spielraum fur die Objektplanung génzlich zu negieren.

Die dabei getroffenen Festsetzungen zur Fassadengestaltung orientieren sich an den das
Stralenbild der Stadt pragenden Farben und Materialien. Deshalb kann grundsétzlich nur
dann eine stadtgestalterisch vertrégliche Integration einer neuen Bebauung gewéhrieistet
werden, wenn deren Fassaden mit hellen Putzfassaden ausgeflihrt werden. Dies schliefit
nicht aus, dass es im Einzelfall hiervon Abweichungen geben kann. Nicht zuletzt auch als
Ausgleich fir die mit der abweichenden Bebauung eréffnete Moglichkeit der Errichtung von
Gebauden mit mehr als 50 m Lénge ist eine senkrechte Gliederung der Fassadenflachen
zur Auflockerung des Stralenbildes erforderlich und entsprechend festgesetzt worden.
Ebenfalls vor dem Hintergrund der besonderen Lage des Grundstiicks erfolgte unter Nr. 3.2,
der textlichen Festsetzungen eine Regelung zu Einfriedungen entlang des dffentlichen Stra-
Benraums. Dies soll sicherstellen, dass die Wirkung der Bebauung nicht durch (berméBige
bzw. véllig geschlossene Umzaunungen des Gelandes beeintrachtigt wird bzw. derartige
Einfriedungen das Strallenbild an diesem Standort dominieren.

5.6. Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise

Unter Punkt 4 des Textteils werden vier nach Auffassung der Stadt fur die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich Gber-
nommen. Dies betrifft Verweise auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des M-V bezliglich eventuell auftretender archéologischer Funde (4.1.) und auf eventuelle
Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberfl&-
chengewdéssern It. Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz (4.2.).

Im Punkt 4.3. wird auf die Regelung des Landesnaturschutzgesetzes hingewiesen, wonach
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 1m i.d.R. gesetzlich geschiitzt sind. Dies
trifft auf einen Grofiteil der im Plangebiet ohnehin zur Erhaltung festgesetzten Baume zu,
wurde aber auch als Hinweis auf diesbeziglich ggt. nicht verankerte, eventuell kiinftig diesen
Stammumfang aufweisende Einzelbaume aufgenommen.

Punkt 4.4. bezieht sich auf einen nordéstlich des Plangebiets verlaufenden Graben. Lt. Lan-
deswassergesetz ist dessen Boschungsoberkante in einem Bereich von sieben Metern von
baulichen Anlagen freizuhalten, was sich bis in das Plangebiet erstreckt.



6. Realisierung der Planung

Da es sich bei dem Plangebiet um ausschlieBlich private Grundstiicksflachen handelt, die
zudem zum Grofiteil (Flurstliick 93/5) derzeit durch einen Insolvenzverwalter betreut werden,
ist die weitere Entwicklung des Gelédndes zur Zeit nicht absehbar. Vielmehr muss nach wie-
derholt gescheiterten Versuchen einer Zwangsversteigerung der betroffenen Hauptflachen
davon ausgegangen werden, dass es kurzfristig nicht zu einer vollstandigen Reaktivierung
des Gebiets kommt. Allerdings beabsichtigt der auf dem Gelande ansassige Arbeitslosen-
verband e.V. weitere Rdumlichkeiten zu nutzen, so dass somit zumindest nutzungsseitig den
Zielen der Planung teilweise entsprochen wird.

7. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebiets ist als Gewerbegebiet festgesetzt, welches somit ca. 2,01
ha umfasst. \ '
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