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1 Einleitung

1.1 Anlass und Rahmenbedingungen fiir die Fortschreibung des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) Neustrelitz

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) &tadt Neustrelitz wurde im Jahr 2002 erar-
beitet und 2005 erstmals fortgeschrieben. Aufgrund der seitdem veranderten Rahmenbedin-
gungen soll das ISEK nunmehr erneut fortgeschrieben werden. Dabei erfolgt u. a. eine
Uberprufung und Anpassung der gegenwartigen Handlungserfordernisse. Eine wesentliche
Rolle spielt in dem Zusammenhang der fortschreitende demographische Wandel einschliel3-
lich seiner gesamtstadtischen Auswirkungen. Nicht zuletzt auch vor diesem Hintergrund war
es notwendig, die Bevolkerungsentwicklung bzw. -prognose sowie die sich daraus ergeben-
de Wohnungsmarktentwicklung als elementare Grundlagen der im ISEK zu behandelnden
Themenfelder fir den Planungszeitraum bis 2030 zu aktualisieren.

Zudem ist gemall den aktuellen Verwaltungsvereinbarungen zur Stadtebauférderung zwi-

schen Bund und L&andern ein aktuelles Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Vo-
raussetzung fir die Foérderung von Stadtumbaumalinahmen. Stadte, die Fordermittel aus
demProgr amm ASt adtumbau Ost fitdemn jeweils biszyre 15,10. @nes s e n
jeden Jahres einzureichenden Programmantrag ein den aktuellen Entwicklungen und Pla-
nungen entsprechendes ISEK vorlegen.

Weiterhin werden im Rahmen des Europaischen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) fir
die Forderperiode 2014 i 2020 gemal operationellem Programm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (EFRE-OP) zuséatzliche Fordermittel fir MaRnahmen zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung fur die Mittel- und Oberzentren bereitgestellt. Grundlage hierfiir ist ebenfalls die

Vorlage eines aktuellen ISEK. Da b e i werden zwei t hemati sche Zie
Schutz der Umwelt sowie Forder ung der Ressour cenangtergriadenzi und
I nkl usion und Bek@mpfung von Armut wund jeglicher

als Rahmen fir die Auswahl von einzelnen Projekten diese beiden thematischen Ziele in
einer geeigneten Weise miteinander verbinden.

Seit der letzten umfassenden 1. ISEK-Fortschreibung im Jahr 2005 haben sich insbesondere
folgende stadtebauliche Rahmenbedingungen geéndert:

- gegeniber der Prognose von 2004 abweichende Bevolkerungsentwicklung;

- in Folge der von der Prognose abweichenden Beviélkerungsentwicklung eine geanderte
Wohnungsnachfrage und Wohnbauentwicklung, z. B. Seniorenwohnungen/-betreuung;

- wachsende Bedeutung des Themas Barrierefreiheit in der Stadtentwicklung;

- die inzwischen modifizierten RUckbauplanungen fir den Geschosswohnungsbestand
Kiefernheide, welche es mit der gesamtstadtischen Planung zur Wohnraumentwicklung
abzugleichen gilt;

- verstarkte Bericksichtigung des Prinzips der Nachhaltigkeit in allen Themenbereichen
der Stadtentwicklung (u. a. aufgrund des sich seit einiger Zeit vollziehenden Paradig-
menwechsels sowie der damit einhergehenden Anderung der Gesetzesgrundlagen, z. B.
Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung);

- aktuelle Herausforderungen des Klimaschutzes und -wandels einschlie3lich des Erfor-
dernisses der energetischen Stadterneuerung;

- verstarkte Vermarktung der Stadt als Residenzstadt sowohl in touristischer Hinsicht als
auch beziglich einer Identitatsstiftung bei den Einwohnern;

- wachsende Herausforderungen beztglich der Positionierung der Stadt als Mittelzentrum
angesichts struktureller Veranderungen des sie umgebenden landlichen Raums.
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Eine Fortschreibung des ISEK wird daher in Anbetracht geédnderter Rahmenbedingungen
und daraus erwachsender geanderten Planungserfordernisse wie auch zur Schaffung einer
geeigneten Planungsgrundlage zur Erflllung von Foérdervoraussetzungen gleichermal3en
erforderlich.

1.2 Aufgabe und Zielstellung des ISEK

Im Rahmen der anstehenden ISEK-Fortschreibung sind insbesondere folgende Aufgaben zu
l6sen:

- Schaffung eines aktuellen, gesamtstadtischen Planungsrahmens zur Koordination samt-
licher fur die Stadtentwicklung relevanter, fachbezogener Planungen und Planungspro-
zesse einschlieRlich der Weiterentwicklung der Zusammenarbeit mit dem Umland

Dies beinhaltet insbesondere die gemeinsam mit den Nachbargemeinden voranzubrin-
gende integrierte sowie regionale Kooperation, die Tourismusentwicklung, die stadtische
Bauleitplanung, die Stadtsanierung, wohnungswirtschaftliche Konzepte, soziale Projekte
sowie landschafts-, umwelt- und klimabezogene Planungen und in diesem Zusammen-
hang auch solche zu Verkehr und Mobilitat.

- Zeitnahes Reagieren auf sich bietende Chancen bzw. sich &ndernde Rahmenbedingun-
gen

Die zu erstellende Planung muss daher Spielraume fir ein flexibles, zeitnahes Handeln
aufweisen und zudem inhaltlich als auch organisatorisch fortschreibungsfahig aufgebaut
sein. In diesem Zusammenhang muss auch eine flexible und in Entwicklungsstufen un-
terteilte Umsetzung moglich sein.

- Schaffung von konkreten Impulsen fir die Ma3nahmen- und Projektentwicklung auf der
stadtteilbezogenen, gesamtstadtischen sowie interkommunalen Ebene

In diesem Rahmen sind insbesondere auch die Grundlagen zur Inanspruchnahme von
Forderungen der verschiedenen einsetzbaren Programme der Stadtebauférderung und
aus anderen Politikfeldern zu schaffen.

- Sicherung von angemessenen, stadtebaulichen Standards, insbesondere betreffend
Stadt-, Freiraumgestaltung und Erhalt des kulturellen Erbes, sozialer Stabilitat, Qualitat
der Versorgung mit Infrastruktur, 6ffentlichen und sozialen Einrichtungen sowie auf den
Gebieten Freizeit, Kultur und Umwelt

Auch wenn der Planungsaspekt der stadtebaulichen Qualitatssicherung erst auf Ebene
der teilrAumlichen Planung verstarktes Gewicht bekommt, so kénnen aber bereits auf
gesamtstadtischer Ebene die Weichen frihzeitig gestellt werden, insbesondere in der
Standortfrage. Das Erfordernis gilt im Hinblick auf zukiinftig anstehende groRere 6ffentli-
che und private Bauaufgaben gleichermalf3en.

- Schaffung einer geeigneten Planungsgrundlage zur Entwicklung konkreter Projekte in
den von der EFRE-Férderung (Forderperiode 2014 i 2020) beglnstigten Handlungsfel-
dern und damit zur Wahrnehmung von Foérdermdglichkeiten aus vorstehendem Pro-
gramm

Dazu ist es erforderlich, die notwendigen MalRnahmen zur Bewaltigung der wirtschaftli-
chen, demografischen, tkologischen, klimatischen sowie kulturellen und sozialen Her-
ausforderungen zu definieren und vertiefend darzustellen. Fir die Projektbeantragung
im Rahmen der EFRE-F6rderung gelten zudem die Anforderungen, dass auf Grundlage
der Bestandsanalyse fur die einzelnen defizitiren Bereiche die strategischen Entwick-
lungsziele und Handlungsfelder direkt abzuleiten sind. Die Handlungsfelder sind dabei
differenziert nach den einzelnen defizitaren Bereichen darzustellen und es sind diesen
Fordermalinahmen zuzuordnen, welche geeignet sind, die definierten strategischen
Entwicklungsziele zu erreichen. Dabei ist stets ein Bezug zu Ziel 6 des EFRE-OP A Er h a
tung und Schutz der Umwelt sowie F°rderung
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AF°rderung der sozBak @mp flunnkg u daefzozeidenu mbahteii
konkrete Planungen zu einzelnen Projekten bereits vorliegen, sollte das grobe Finanzie-
rungskonzept, geplanter Projektbeginn und Projektlaufzeit dargestellt und eine Einstu-
fung hinsichtlich der Prioritdt vorgenommen werden. Fir den Fall, dass eine EFRE-
Forderung angestrebt wird, ist zudem eine kurze Begrindung der Einordnung in das je-
weilige Handlungsfeld abzugeben.

- Sicherstellung der Einbindung und Mitnahme der hier lebenden bzw. tatigen Menschen
in den Planungsprozess durch geeignete Beteiligungsinstrumentarien

Planung und Planungsprozess sollen letztendlich den in Neustrelitz lebenden und arbei-
tenden Menschen dienlich sein, die Ergebnisse von diesen mit getragen und in Folge-
projekten weiter Beachtung finden.

Die Fortschreibung des ISEK ist ein integrierter ganzheitlicher Prozess, der im Kern die Fra-
ge beantworten muss, welche Spielraume und Reserven bestehen und flir eine nachhaltige
Stadtentwicklung genutzt werden kdnnen. Dabei ist unter Spielrdumen und Reserven weit
mehr als das klassische stadtebauliche Entwicklungspotential in Form von Nachnutzung,
Nachverdichtung und Gestaltaufwertung zu verstehen. Es geht zukinftig noch verstarkter um
die zu nutzenden SpielrAume der Nachhaltigkeit, also die Sicherung einer stabilen wirtschaft-
lichen Basis, die Energieeinsparung und Schadstoffreduzierung, die Schaffung gesunder,
besonders attraktiver Lebensraume sowie die Gewahrleistung eines attraktiven Bildungs-,
Kultur- und Freizeitangebots, stabiler sozialer Versorgung und ausgewogener sozialer Struk-
turen. Ziel muss es dabei sein, weiterhin einen funktionalen und an den Chancen orientierten
Ansatz in der Stadtentwicklung zu verfolgen.

Folgende thematische Schwerpunkte bzw. Zielsetzungen sind in den Prozess der ISEK-
Fortschreibung einzubeziehen:

- Weitere Entwicklung der Innenstadt als Wachstumskern der Stadt und der Region

Insbesondere spielt sie als Wohnstandort, als Trager der Versorgungsfunktionen sowie
bezuglich der kulturellen Angebote und touristischen Attraktivitat eine entscheidende
Rolle in der gesamtstadtischen Entwicklung.

- Verstarkte Verknipfung der Kernstadt mit den umliegenden Siedlungsbereichen sowie
dem Landschafts- und Naturraum

Dies betrifft die Verknupfung von stadtischen Funktionen, stadtstrukturelle und land-
schaftsplanerische Aufgaben, ebenso wie die Mobilitatssysteme.

- Uberpriifung der Strategie zur Siedlungs- und Landschaftsentwicklung

Neben funktionalen und kapazitatsméRigen Anforderungen gilt es insbesondere ein
Leitbild fir rAumlich ganzheitliches Planen unter Einbeziehung der Siedlungsbereiche
auRerhalb der Innenstadt, der Griun- und Freiflachen und des Landschaftsraums zu
schaffen.

- Darlegung langfristiger Strategien der Wohnungsmarktentwicklung auf der Grundlage
einer fundierten Analyse

Dabei ist auch das Segment Einfamilienhaus in Stadtrandlagen verstarkt einzubeziehen.
In diesem Segment ist ein Nachfrageriickgang absehbar, sodass im Sinne einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung hier Strategien zu einer nachfrage- und umweltgerechten
Steuerung sinnvoll sind.

- Erarbeitung von Ansatzen fir eine klimagerechte Stadtentwicklung

Im Bereich der energetischen, klimagerechten Stadtentwicklung ist Neustrelitz durch die
mit regenerativen Energien betriebenen Fernwadrmenetze fir den Stadtkern und Kiefern-
heide bereits gut aufgestellt. Hier wéaren Konzepte zur energieeffizienten Versorgung
anderer Stadtquartiere sowie groRerer Einzelanlagen geeignete Themen, ebenso wie
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die 6kologische Weiterentwicklung des Mobilitatsangebots (OPNV, Car-Sharing, Elektro-
Autos, E-Bikes, Radwegenetz)

- Verstarkte Bericksichtigung des Themenfeldes Barrierefreiheit

Nicht nur Menschen mit Behinderung sollen in die allgemein tbliche Nutzung der gestal-
teten Umwelt einbezogen werden. Vielmehr sollte die Stadt so gestaltet werden, dass
die Bedirfnisse aller Menschen Berticksichtigung finden, wozu wir nicht zuletzt insbe-
sondere auch sowohl bewegungseingeschrankte Menschen wie Personen mit Kinder-
wagen oder Rollator z&hlen als auch Kinder, die ihre Umwelt aus vielerlei Hinsicht aus
einem ganz anderen Blickwinkel wahrnehmen. Dabei kénnen niemals alle Interessen
der jeweiligen Nutzer bzw. Personengruppen sofort und prinzipiell vollumfanglich Be-
ricksichtigung finden. Es handelt sich hierbei demnach um einen Prozess der Annéhe-
rung an ein Ideal sowie zugleich um einen Kompromiss zwischen den Bedurfnissen un-
terschiedlicher Gruppen von Menschen. Eine Freiheit von Hemmnissen fir alle Men-
schen ist realistisch betrachtet nicht zu erreichen.

- Aufzeigen von Mdoglichkeiten fir eine interkommunale Zusammenarbeit insbesondere
auf den Gebieten der Daseinsvorsorge und der Tourismusentwicklung

Das Aufgabenfeld der interkommunalen Kooperation umfasst u. a. die Weiterentwick-
lung von attraktiven touristisch relevanten Mobilitatsangeboten sowie von Ausstellungs-
und Veranstaltungsnetzwerken sowie auch die allgemeinen Fragen der Daseinsvorsor-

ge.

Die vorstehenden Themen sind entsprechend ihrer besonderen Bedeutung unter Punkt 2
vertiefend behandelt und finden Eingang in dem daraus abgeleiteten Leitbild sowie den
MafRnahmen der Stadtentwicklung.

1.3 Methodik

Zunachst erfolgte eine Priifung, welche Planungen und Gutachten vorliegen und davon noch
aktuell sind bzw. derzeit fortgeschrieben werden.

Das ISEK fiur Neustrelitz liegt in der fortgeschriebenen Fassung vom Dezember 2005 vor.
Neben dem gesamtstadtischen Konzept wurden teilrdumliche Konzepte fir den Stadtkern
(Dez. 2005, z. Zt. in Fortschreibung, Entwurf liegt bereits vor) sowie fur die Stadtteile Kie-
fernheide (Dez. 2005, z. Zt. in Fortschreibung, Entwurf liegt bereits vor) und Strelitz-Alt (Okt.
2003) erarbeitet. Weiterhin wurden fir die Gesamtstadtentwicklung wesentliche Fachplanun-
gen erstellt bzw. fortgeschrieben, u. a. ein die Gesamtstadt umfassendes Grinflachenkon-
zept (Dez. 2008, fortgeschrieben Dez. 2010), ein Einzelhandelsentwicklungs- und Zentren-
konzept (Okt. 1994, zuletzt fortgeschrieben Dez. 2012) sowie ein Verkehrsentwicklungsplan
(Apr. 2004, mit aktualisierter Verkehrsmengenprognose 2012). Die ISEK-Fortschreibung war
dabei auf Basis eines aktuellen Monitoring zu erarbeiten, welches jahrlich mit den Daten zum
Stichtag 31.12. fur die Gesamtstadt und die stadtebaulichen Gesamtmaflnahmen fortzu-
schreiben ist. Damit wird eine Grundlage fur jahrliche Betrachtungen im regelmafligen Ab-
stand und eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren und mit anderen Standorten in Mecklen-
burg-Vorpommern geschaffen. Die Einrichtung und erstmalige Durchfiihrung eines gesamt-
stadtischen Monitoring im Jahr 2006 erweiterte die Anforderungen an die Integrierte Stadt-
entwicklungsplanung. Da dieses gesamtstadtisch angelegte stadtebauliche Monitoring konti-
nuierlich fortgefiihrt wurde, liegt auch unter diesem Gesichtspunkt eine gute Grundlage fur
die 2. Fortschreibung des ISEK Neustrelitz vor.

Die aktuelle Fortschreibung baut damit auf der 1. Fortschreibung des gesamtstadtischen
Konzepts und den vorliegenden teilraumlichen Konzepten sowie den fiur die Gesamtstadt-
entwicklung relevanten Fachplanungen und Gutachten auf.

Eine weitere wesentliche Grundlage der Fortschreibung sind aktuelle und belastbare Prog-
nosen zur Entwicklung von Bevdlkerung, Haushalten und Wohnungsnachfrage. Entspre-
chende Prognosen lagen aus dem Jahr 2004 mit Prognosehorizont 2015 vor. Bei Abgleich
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der prognostizierten Werte mit der tatsachlich eingetretenen Entwicklung ergaben sich Ab-
weichungen. Sowohl in Anbetracht dessen als auch vor dem Hintergrund o. g. veranderter
Rahmenbedingungen sowie aufgrund des Erreichens des Prognoseharizonts erfolgte auf
Grundlage der aktuellen Bevdlkerungs-, Haushalts- und wohnungswirtschaftlichen Zahlen
die Erstellung aktueller Prognosen. Die Prognosen wiederum bilden eine wesentliche Grund-
lage fur die Uberarbeitung der gesamtstadtischen quantitativen Aussagen zur Wohnungs-
wirtschaft sowie zum Bedarf an sozialer, kultureller, Bildungs- und Freizeitinfrastruktur. Die
Bedarfsermittlungen zu vorgenannten Infrastruktureinrichtungen erfolgten durch Abgleich der
Bevolkerungsprognose mit den bestehenden und geplanten Kapazitaten.

Die Einbindung flr eine integrierte Stadtentwicklung wesentlicher Akteure im Rahmen eines
dialogorientierten Verfahrens ist eine Kernanforderung an ein ISEK, welchem mit einem in-
tensiven Beteiligungsprozess entsprochen wurde. Dabei beschrankte sich die Beteiligung
nicht nur auf Neustrelitz; auch Akteure aus dem Umland wurden zwecks Behandlung der
interkommunalen Themen Bevolkerung-, Wohnbahnflachenentwicklung und Tourismus ein-
bezogen. Die offentliche Birger- und Akteursbeteiligung ist unter Kapitel 3 dargestelit.

Modellhaft stellt sich der Prozess der Konzepterstellung wie folgt dar:

OFFENTLICHKEIT STADTVERTRETUNG FACHLEUTE
Workshops Stadtwerke Stadtplanungsamt Themengespréche
- Bevolk i - Siedlungsentwicklung
- Wohnungswirtschaft - Kindertagessatten
- Klimagerechte Stadtentwicklung - Klimaschutz :
- Tourismus und Stadtumiand - Emeuerbare Energien
- Barrierefreiheit - MaBnahmen
Projekt-
steuerung
Burgerforum Befragungen
Wohnungs- Wagner Planungs-
unternehmen gesellschaft
Internet | Presse * Externe Gutachter
- Biirgerforum auf der Homepage
- offentl.
- Strelhze_r Echo ) :
Hlonied ko 2ot INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT

Abbildung 1: Organisationsstruktur zur Konzepterstellung
Quelle: Stadt Neustrelitz

Die Projektbegleitung der Fortschreibung des ISEK erfolgte durch eine Kernarbeitsgruppe
aus Vertretern der Verwaltung, der Stadtwerke, der Wohnungsunternehmen sowie des be-
auftragten externen Planungsbiiros Wagner Planungsgesellschaft.

Mit Hilfe von externen Gutachtern wurden die Themen klimagerechte Stadtentwicklung mit
besonderem Fokus auf regenerative Energieversorgung und alternative Mobilitat, Barriere-
freiheit sowie die Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte vor dem Hintergrund beste-
hender Trends und Prognosen diskutiert und entsprechende Szenarien formuliert sowie
Konsequenzen fiir den zukiinftigen Wohnungsmarkt der Stadt aufgezeigt. Die Offentlichkeit
wurde in Form von Workshops einbezogen und wurde zudem laufend Uber den Stand der
Fortschreibung und die Beteiligungsmaoglichkeiten durch die lokale Presse informiert. Zudem
wurde gezielt eine eigene Seite zur Burgerbeteiligung auf der Internetseite der Stadt einge-
richtet.
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2 Bestandsanalyse und Bewertung der kiinftigen Entwicklungen

2.1 Lage im Raum

Die Residenzstadt Neustrelitz mit ihren sechs Stadtteilen Innenstadt, Kiefernheide, Strelitz-
Alt, Zierke mit den Ortslagen Wiesenthal und Pralank, Firstensee und Klein Trebbow mit
den Ortslagen Grof3 Trebbow und Drewin befindet sich im Siden von Mecklenburg-
Vorpommern, ca. 10 km von der Landesgrenze zu Brandenburg entfernt. Das Stadtgebiet
umfasst 13.815 ha.
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Abbildung 2: Ubersicht der Stadtteile
Quelle: Stadt Neustrelitz
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Neustrelitz ist der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte zugehdrig, welche de-
ckungsgleich mit dem im Jahr 2011 gebildeten gleichnamigen GroR3kreis ist.

Der Verflechtungsbereich der Stadt erstreckt sich im Nahbereich auf die Gemeinden Blan-
kensee, Blumenholz, Carpin, Godendorf, Hohenzieritz, Klein Vielen, Kratzeburg, Userin und
Wokuhl-Dabelow. Zum Mittelbereich gehdren ebenfalls noch die Grundzentren Mirow, We-
senberg und Feldberger Seenlandschaft mit ihren jeweiligen Nahbereichen.

Die Entfernung zum Oberzentrum Neubrandenburg betragt etwa 30 km und das nahegele-
gene Mittelzentrum Waren (Muritz) ist ca. 45 km entfernt. Die Bundeshauptstadt und Metro-
pole Berlin befindet sich etwa 110 km sidlich von Neustrelitz.

Abbildung 3: Strukturanalyse Gesamtstadt
Quelle: Stadt Neustrelitz

Der vielfaltig strukturierte Landschaftsraum der Strelitzer Kleinseenplatte und dessen Muritz-
Nationalpark reicht mit dem Zierker See bis an den historischen Stadtkern der Stadt Neustre-
litz heran. Die Residenzstadt teilt den Nationalpark und bildet dementsprechend das Tor zum
westlichen und groRReren Teilgebiet Miritz sowie in das dstliche Teilgebiet Serrahn mit dem
UNESCO-Weltnaturerbegebiet Serrahner Buchenwalder, das den Ubergang zwischen Meck-
lenburgische Kleinseenplatte und Feldberger Seenlandschaft darstellt. Direkt im Innenstadt-
bereich befinden sich der Glambecker See, dem aufgrund seiner in den Siedlungskorper
unmittelbar eingebundenen Lage eine besondere Bedeutung als Badegewasser zukommt,
sowie der Zierker See, der insbesondere als Endpunkt der Bundeswasserstral3e eine mal3-
gebliche Rolle fur die touristische Entwicklung der Stadt spielt. Im Gbrigen wald- und wasser-
reichen Stadtgebiet befinden sich Gber 20 weitere Seen wie z. B. die Badegewasser Grol3er
Furstenseer See, Kluger See, Domjtichsee, Grol3er Lanz und Groler Prélanksee.
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