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1. Planungsanlass

Am 08.03.2007 hat die Stadtvertretung der Stadt Neustrelitz beschlossen, dass der fir das
Gebiet ,Abfallwirtschaftszentrum Neustrelitz" seit dem 06.08.1997 rechtskréftige Vorhaben-
und Erschlieungsplan (V u. E-Plan} in einen (normalen) Bebauungsplan (B-Plan) umge-
wandelt werden soll.

Anlass hierflr ist zum einen die Tatsache, dass ein nicht nur unbedeutender Teil der im bis-
herigen V u. E-Plan festgesetzten Einzelmafinahmen nicht realisiert bzw. aufrechterhalten
wurde und mit deren Umsetzung in einem absehbaren Zeitraum auch nicht mehr zu rechnen
ist. Zudem ist der bisherige Vorhabentréger, die IPSE GmbH, mit der die Stadt einen ent-
sprechenden Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen hat, nicht mehr Eigentimer der betref-
fenden Flachen. Vor diesem Hintergrund ergibt sich aus § 12 (6) BauGB das Erfordernis,
den V u. E-Plan aufzuheben.

Hiermit ware allerdings verbunden, dass das Gebiet baurechtlich {wieder) dem Aufienbe-
reich zufallen wilrde. Gema(} dem dann geltenden § 35 BauGB wére eine bauliche Nutzung
der bislang unbebauten aber bereits erschiossenen Flachen damit weitestgehend ausge-
schlossen.

Dies wére jedoch weder wirtschafilich zu rechtfertigen noch stadtebaulich sinnvoll, zumal
seitens eines Unternehmens Interesse an der Nutzung dieser Fldchen bekundet wurde. Hier-
bei handelt es sich um die Stadtwerke GmbH, die dort die Lagerung und Verarbeitung von
Holz zur Abdeckung des Hackschnitzelbedarf ihres Biomassekraftwerks vornehmen wollen.
Dies ware allerdings im Rahmen der bisherigen standort- und vorhabenkonkreten Fesiset-
zungen des V u. E-Plans nicht mdglich.

Um sowohl diese Nutzung zu ermdéglichen als auch kinftig auf eventuelle andere Ansied-
lungsabsichten flexibler reagieren zu kénnen, wird der V u. E-Plan durch einen B-Plan er-
setzt. Dieser neue B-Plan erhélt unter Beibehaltung der Bezeichnung ,Abfallwirtschaftszent-
rum Neustrelitz* die Nummer 54/07.

2. Rechtsgrundlagen/Verfahren

Die Erarbeitung des B-Plans durch Umwandlung des bisherigen V u. E-Plans basiert auf
folgenden wesentlichen Grundlagen des Baurechts:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erieichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGB | S. 3316).

Vor dem Hintergrund der Regelungen des § 13 BauGB wurde flr die Erarbeitung und Ab-
stimmung der Planung das vereinfachte Verfahren angewendet.

Der B-Plan geht wie bereits erdrtert aus dem bisherigen V u. E-Plan hervor. Dies entspricht
einer Anderung im Sinne des § 13 (1) BauGB, da er die Grundziige der bisherigen Planung
beibehdlt. Letzteres ergibt sich daraus, dass hinsichtlich Nutzungsstruktur und -intensitat an
der Entwicklung eines Abfallwirtschaftszentrums auf der Grundlage der bisherigen Baufl-
chen festgehalten wird. Zudem deutet nichts darauf hin, dass diese Planumwandlung die
Realisierung umweltvertraglichkeitspriifungsrelevanter Vorhaben vorbereitet. Der B-Plan trifft
jedenfalls keine Regelungen, die eine {ber die bisherigen Zuldssigkeiten hinausgehende
Ansiedlung derartiger Unternehmen begriindet. Des Weiteren gibt es keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten. Deshalb wurde das Aufstel-
lungsverfahren entsprechend verkiirzt, in dem von einer frihzeitigen (vorgezogenen) Unter-
richtung und Erdrterung der Offentlichkeit und der Behdrden ebenso wie von einer Umwelt-
priifung abgesehen wurde.



b} 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung = BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

c) 5. Verordnung dber die Ausarbeitung von Bauleitpldnen und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58).

3. Lage und Groflle des Plangebiets, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Stadtgebiets von Neustrelitz. Es liegt am Ende
der vom Bilrgerseeweg abzweigenden Strafle Am Kamp, nordwestlich des Gewerbe- und
Industriegebiets ,Wesenberger Chaussee” und grenzt im Nordosten an den in diesem Be-
reich verlaufenden Abschnitt der Hafenbahn. Nérdlich und 8stlich schlieRen sich Waldfia-
chen, westlich und sidlich vorrangig Wiesenflachen an.

Die Entfernung bis zur Wesenberger Chaussee betragt ca. 1,8 km, bis zum Stadtzentrum
(Uber den Biirgerseeweg) ca. 3,6 km.

Der B-Plan erfasst die Flurstiicke 184/1 (teilweise), 190 (teilw.), 195/2, 195/4, 195/5, 196/1,
196/3, 196/4, 197/2 — 197/4 (teilw.), 197/6, 197/7, 198/1, 198/2, 198/4 - 198/11, 199/2 -
199/5, 199/7, 199/8 (teilw.) - 199/12, 200/3 (teilw.) sowie 201/1 (teilw.) der Fiur 58 der Ge-
markung Neustrelitz. Die Fidche innerhalb seines Geltungsbereichs betragt ca. 6,41 ha.

Derzeit befindet sich auf den siidéstlichen Bauflichen des Plangebiets die Abfallumschlag-
station einschliellich Wertstoffannahmehof der Ostmecklenburgisch- Vorpommerschen Ver-
wertungs- und Deponie GmbH (OVVD). Auf Letzteren erfolgt die Sammlung und zeitweise
Lagerung von Sperrmill, Baumischabfallen, Griinabfalien und PKW-Reifen sowie in Klein-
mengen von Glas, Papier, Pappe, Verbundstoffen, Schrott, Batterien, Elektronikschrotit und
Kihigeraten. Die Ubrigen von einer Ringstralie erschiossenen Flachen sind unbebaut. Zu-
letzt wurden sie als Lagerflachen genutzt.

Im Westen des Plangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken. Der sldliche Bereich
stellt sich als Wiesenflachen mit Feldgehdlzen dar. Ein das Plangebiet von Ost nach West
durchquerendes Anschlussgleis der Hafenbahn wird derzeit nicht genutzt.

4. Ubergeordnete Planungen/ Planungsgrundlage

Gemal § 8 (2) BauGB ist der B-Plan als verbindlicher Bauleitplan aus dem Fléchennut-
zungsplan (F-Ptan = vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln. Fir die Stadt Neustrelitz liegt
seit dem 13.12.2003 ein wirksamer F-Plan vor. In ihm ist das Plangebiet im Bereich der fest-
gesetzten Baugebiete und der Verkehrsflachen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Gebiet fiir das Abfallwirtschaftszentrum® und fiir die stidlich davon gelegenen Flachen als
.Flachen fiir Maknahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft am nérdlichen Rand eines geschitzten Biotops dargestelit. Auf Grund der diesen
Grundzlgen der stédtebaulichen Entwicklung entsprechenden Festsetzungen der einzelnen
Grundstiicksnutzungen wird dem o. g. Entwickiungsgebot entsprochen,

Des Weiteren wurden die Festsetzung des B-Plans geméal § 1 (4) BauGB den Zielen der
Raumordnung angepasst. Insbesondere folgt er den im Regionalen Raumordungsprogramm
flr die Mecklenburgische Seenplatte vom 26.08.1998 u.a. formulierten abfallwirtschaftlichen
Zielen. Auch unter Beriicksichtigung des akluellen, seit dem 16.07.05 rechtskraftigen Lan-
desraumentwickiungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern ist eine Vereinbarkeit mit den
dort verankerten Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung gegeben.




5. Grundziige der Planung
5.1. Allgemeines/ Stadtebauliches Konzept

Grundsétzlich soll mit der vorliegenden B-Planung an den bereits vom V u. E-Plan verfolgten
Konzept der Entwicklung eines Abfallwirtschaftszentrums festgehalten werden. Dies ergibt
sich nicht zuletzt aus der Pragung des Berichts durch die Abfallumschlagstation als auch aus
dem Fakt, dass es sich um ein komplett erschlossenes Gelédnde handelf. Die wie noch im

V u. E-Plan (notwendigerweise) erfolgte standortkonkrete Festsetzung maglicher Nutzungen
soll allerdings zugunsten einer flexiblen Reaktion auf mégliche Ansiedlungen durch ein fiir
das Gesamigebiet gleichermalten geltendes Nutzungsspektrum ersetzt werden.

5.2. Artund Maf der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der vorgenannten Zielstellung wurden die Baugrundstiicke - gegeniiber dem bisheri-
gen V u. E-Plan unverandert - als ,Sondergebiet Abfallwirtschaftszentrum® festgesetzt. Die
dort zulassigen Betriebe und Anlagen wurden unter Punkt 1 der textlichen Festsetzung kon-
kretisiert, wobei sich auch das dabei festgesetzte Nutzungsspektrums weitgehend an den
bislang zuldssigen Vorhaben orientiert.

Erganzend wurden lediglich Betriebe und Anlagen zur Lagerung und Verarbeitung von Holz
aufgenommen, was dem konkreten Vorhaben der Stadtwerke entspricht, ohne dass dadurch
der Charakter des Gebiets wesentlich verandert wird. Gleiches trifft fir die als ausnahmswei-
se zuldssig festgesetzten sonstigen Betriebe und Lagerplatze/-hallen zu.

Die auf 0,4 festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)resultiert aus dem im Rahmen der Umset-
zung des V u. E-Plans herausgestellten Erfordernis, die Versiegelung der Grundstuicksfla-
chen auf dieses Maf} zu beschrénken. Dies wiederum ergab sich aus der nur begrenzien
Aufnahmefahigkeit des das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser aufneh-
menden Regenriickhaltebeckens. Da unter sonstigen stadtebaulichen Aspekten jedoch eine
maximal mégliche Ausnutzung der Bebaubarkeit der Grundstiicke unbedenklich ist, wurde
die Mdglichkeit der Erhdhung der GRZ bis auf 0,8 unter Nr. 2.1. der textlichen Festsetzungen
ergadnzend geregelt. Danach kann dies beansprucht werden, wenn das Niederschlagswasser
auf den von der Uberschreitung der GRZ betroffenen Fldchen auf dem Grundstlick zurfick-
gehalten wird. Dies diirfte insbesondere dann chne Weiteres gegeben sein, wenn auf Teilfla-
chen eine entsprechend versickerungsfahige Befestigung gewdhlt wird, was gerade bei der
angenommenen Uberwiegenden Nutzung als Lagerflachen grundsétzlich machbar erscheint.
Mit dieser ergdnzenden Regelung kommt der B-Plan dem Erfordernis der bereits vorhande-
nen und potenziellen (gewerblichen) Ansiedlungen nach groflflachiger Nutzbarkeit der ver-
figbaren Grundstiicksflachen nach. Dies entspricht ebenfalls dem It. V u. E-Plan urspring-
lich zulassigen diesbezliglichen Nutzungsmal. Die zum Zeitpunkt seiner Inkraftsetzung dort
festgesetzten absoluten Grundflachen entsprachen in der Summe einer GRZ von annahernd
0,8 (0,78), so dass auch hierbei bis auf die zwischenzeitlich erfolgte Einschrankung zur Ver-
siegelung keine nennenswerte Abweichung von den bisherigen Planungsinhalten erfolgt.
Gleiches trifft grundsatzlich auch auf die Hohenfestsetzungen zu. Diese waren bislang aller-
dings auf die absoluten Hohen Gber Normalnull bezogen. Sie nehmen jetzt, wie allgemein
iblich, auf das Niveau der - vorhandenen - Hohe der Verkehrsflaiche Bezug, wobei hinsicht-
lich des moglichen Maximalmalfes zwischen der schon bestehenden Abfallumschlagstation
und den noch nicht bebauten Grundstiicken unterschieden wird. Die fur Erstgenante festge-
setzte Hohe von maximal 15 m entspricht ebenso wie die mégliche Geschossigkeit von zwei
Vollgeschossen dem baulichen Bestand. Die auf dem Filurstiick 200/3 mégliche Gebdudehd-
he von 12 m entspricht einer Anregung der OVVD, die hier die Errichtung eine Umschlaghal-
le in Erwagung zieht. Fiir die Gbrigen Grundstiicke wird dagegen angesichts der zu erwar-
tenden in Frage kommenden Nutzungen eine Gebdudehdhe von 10 m als ausreichend an-
gesehen.



Da angenommen werden kann, dass die dortigen Vorhaben keine mehrgeschossige Bebau-
ung erfordern, sondern zum Groftteil Lagerflachen beinhalten, wurde die - bislang im V u. E
nicht festgesetzte - Geschossigkeit dort auf ein Vollgeschoss begrenzt. Sollte sich wider
Erwarten die Notwendigkeit einer Abweichung hiervon ergeben, kann von einer diesbezigli-
chen Vereinbarkeit mit Planungsgrundziigen fir den Fall ausgegangen werden, dass die
zulassige Gebdudeh&he nicht Gberschritten wird.

Insbesondere vor dem vorgenannten Hintergrund, dass die im Rahmen der zuldssigen Nut-
zung realisierten Vorhaben zum lberwiegenden Teil Lagerflaichen beinhalten dirften, wurde
unter Nr. 2.2. der textlichen Festsetzungen deren Zuldssigkeit auch aullerhaib der Uberbau-
baren Grundstlicksflichen - klarstellend - geregelt. Das bedeutet, dass diese Nutzungen
insbesondere auch auf den nordwestlichen und dstlichen nicht berbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden kdnnen. Die dortigen Baugrenzen wurden aufgrund des Lan-
deswaldgesetzes M-V in einem Abstand von 30 m zum Wald festgesetzt. Die betreffende
Regelung, wonach Lagerflaichen und Nebenanlagen innerhalb dieses Abstandes errichtet
werden kénnen, wurde im Einvernehmen mit der Forstbehdrde getroffen.

Im (brigen wurde die Festsetzung von Baugrenzen als Rahmen fur Standorte baulicher An-
lagen als stadtebaulich ausreichend erachtet. Die Notwendigkeit der Gewahrleistung von
Baufluchten und die damit verbundene Festsetzung von Baulinien war demgegeniber weder
stadtebaulich angebracht noch angesichts der mdglichen Nutzungsarten sinnvoll.

5.3. Verkehrsflachen/ ErschlieBung

Im Bereich der im B-Plan festgesetzten Strakenverkehrsflachen wurden die ErschlieRungs-
stralRen auf der Grundiage des Durchflhrungsvertrags zum V u. E-Plan durch den damaligen
Vorhabentréager errichtet.

Auch die als private Bahnanlage ausgewiesene Gleistrasse ist als Abzweig von der Hafen-
bahn vorhanden, wird jedoch derzeit nicht genutzt. Ziel ist dennoch deren Erhalt, um auf zu
erwartende kiinftig verénderte Rahmenbedingungen, durch die ein Transport von Gltern auf
der Schiene unter wirtschaftlichen Gesichispunkten eventuell wieder von Interesse sein wird,
reagieren zu kénnen. In diesem Zusammenhang wird ebenfalls an der Verladestralle paralle!
des Gleises festgehalten.

Die noch im V u. E-Plan enthaltene Zufahrtsstrale ab Abzweig Biirgerseeweg, wurde man-
gels Erfordernis nicht mehr in den Geltungsbereich des B-Plans aufgenommen.

Auch hinsichtlich der Ver- und Entsorgungsmedien ist das Gehiet umfassend erschlossen.
Das hier anfallende Niederschlagswasser wird in das im westlichen Teil des Plangebiets vor-
handene Regenriickhaltebecken eingeleitet. Allerdings besitzt dieses Becken wie bereits
unter Punkt 5.2. erértert nur ein Aufnahmekapazitét fiir ca. 40 % der Grundstiicksflachen,
weshalb es zur entsprechenden Festsetzung der GRZ ergénzt durch die Regelung unter Nr.
2.1. kommt.

Das Schmutzwasser wird (iber die ebenfalls im Zuge der Erschlielung des Standorts durch
den vormaligen Vorhabenstrager errichteten Anlagen (Freigefalleleitung, Pumpwerk, Druck-
rohrleitung) den zentralen Abwasserbeseitigungsanlagen der Stadt zugefiihrt.

Das Plangebiet ist in ausreichendem Umfang mit Strom und Wasser versorgt.

5.4. Grunordnung

Zum V u. E-Pian wurde ein Griinordnungsplan einschlieBlich einer Eingriffs-/ Augleichsbilan-
zierung erarbeitet. Die darin verankerten bzw. in den V u. E-Plan Gibernommenen Maltnah-
men wurden z. T. realisiert. Dies betrifft z. B. die Baumpflanzungen entlang des nérdlichen
Abschnitts der ErschlieBungsstralle. Sie wurden als zu erhaltende Einzelbdume in den B-
Plan {bernommen.

Diese werden durch anzupflanzende Einzelbdume, die teilweise bislang noch nicht gepflanzt
wurden, im bisherigen V u. E-Plan aber entsprechend festgesetzt waren, erganzt.

Ebenfalls nicht realisiert wurden Pflanzungen innerhalb der Baugebiete, insbesondere der



nérdlich der Gleisanlage gelegenen Fidchen. Hieran soll, zumindest was deren konkrete La-
gefestsetzung betrifft, nicht festgehalten werden, um kinftigen Nutzungsanforderungen ei-
nen maoglichst breiten Spielraum einzurdumen.

Stattdessen wurde die Tiefe der Bauflachen sidlich der Vertadestralle um ca. 15 m reduziert
und hier eine entsprechend verbreiterte Flache flr Anpflanzungen festgesetzt. Die damit
verbundene textliche Festsetzung Nr. 3.1. gewahrleistet zusammen mit den Ubrigen Pflanz-
bzw. Bestandsbindungen eine weitestgehend das Gebiet umschlieflende Eingriinung. Dabei
wurde auch geregelt, dass der auf dem Flurstiick 184/1 gelegene Anteil des vorgenannten
Pflanzstreifen von den Eigentimern der Flurstiicke 196/1 und 201/1 zu realisieren ist, weil
diese Grundstlicke vom Wegfall der dort bislang geplanten Pflanzungen beglinstigt sind.

Die sudlich der Bauflachen gelegene Flache wurde wie auch bereits im V u. E-Plan als Be-
reich, der der natlrlichen Entwicklung zu lberlassen ist, festgeschrieben. An einem vormals
im Nordosten dieser Flache geplanten Regenriickhaltebecken wurde mangels Standorteig-
nung hicht festgehalten. Ebensc wurden zwischenzeitliche Erweiterungsabsichten fir Lager-
flachen in diesem Bereich verworfen. Die jetzige Festsetzung soll somit der dkologischen
Wertigkeit dieses Landschaftshestandteils entsprechen und deren Entwicklung zu Feuchtfla-
chen (im sidlichen Versickerungsbereich des vorhandenen Regenriickhaltebeckens) bzw.
zu Hochstaudenfluren im Sinne des bisherigen Entwicklungsziels sicherstellen.

5.5. Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Unter Punkt 4 des Textteils werden vier nach Auffassung der Stadt flr die Bebauung bzw.
Nutzung im Plangebiet relevante bzw. durch die betreffenden Behorden entsprechend ange-
regte Regelungen aus anderen Gesetzen nachrichtlich (ibernommen. Dies betrifft Verweise
auf die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes M-V beziiglich eventuell auftre-
tender archaologischer Funde (4.1.), auf die It. Landeswassergesetz vordringliche Verwer-
tung/Versickerung von Niederschlagswasser (mit der Beschrénkung der Versickerung auf
unbelastetes Regenwasser) (4.2.) und auf eventuelle Genehmigungs- bzw. Anzeigepflichten
im Rahmen der Benutzung von Grund- und Oberflichengewéassern It. Wasserhaushalts-
bzw. Landeswassergesetz (4.3.).

Im Punkt 4.4. wird auf die Regelung des Landeswaldgesetzes hingewiesen, wonach bauliche
Anlagen einen Mindestabstand von 30 m zum Wald einhalten miissen. Hiervon kann fir bau-
liche Anlagen, die insbesondere nicht zu Wohnzwecken oder dem voriibergehenden Aufent-
halt von Menschen dienen, abgewichen werden, was unter der bereits erérterten Festset-
zung Nr. 2.2, in Abstimmung mit der Forstbehdrde geregelt wurde.

Im Planverfahren wurde durch den Landkreis Mecklenburg-Strelitz zur Sicherung eines hin-
reichenden Brandschutzes eine Loschwasserversorgung als notwendig eingeschatzt, die die
Entnahme von 192 m?h (ber einen Zeitraum von zwei Stunden gewéahrleistet. Eine dazu
geflihrte Abstimmung der Stadtwerke Neustrelitz GmbH mit dem Brandschutzbeauftragten
des Landkreises ergab, dass die Bereitstellung von Loschwasser jeweils zur Halfte Gber
Hydranten auf dem Gelénde des AWZ sowie am Blrgerseeweg/ Am Kamp, Hohe Beton-
werk, abgesichert werden kann.

6. Realisierung der Planung

Wesentliche Teile des B-Plans sind bereits realisiert worden. Hierzu zahlt insbesondere die
Erschliefung sowie die Abfallumschlagstation sowie der Wertstoffannahmehof.

Von dem Vorhaben der Stadtwerke GmbH, in diesem Gebiet Holz zu lagern und zu Hack-
schnitzeln zu verarbeiten, wird der liberwiegende Teil der Ubrigen Flachen erfasst.

Damit ist davon auszugehen, dass das Gebiet in einen absehbarem Zeitraum geman dem B-
Plan genutzt wird. Neben den bereits realisierten Bepflanzungen werden dann ebenfalls die
noch verbliebenen griinordnerischen Malnahmen umgesetzt.



7. Flachenbilanz
Gesamtflache:
Sondergebiete AWZ:
Verkehrsflachen:

Flachen fir die Abwasserbeseitigung:

Flachen z. Schutz, z. Pflege u. z. Entwicklung v. Natur u. Landschaft:

Neustrelitz, ©9.~. ol

G A@
irgefmeister

6,41 ha
3,05 ha
0,64 ha
0,24 ha

2,48 ha



