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1 Einleitung 

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

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Neustrelitz wurde im Jahr 2002 erar-

beitet und 2005 erstmals fortgeschrieben. Aufgrund der seitdem veränderten Rahmenbedin-
gungen soll das ISEK nunmehr erneut fortgeschrieben werden. Dabei erfolgt u. a. eine 
Überprüfung und Anpassung der gegenwärtigen Handlungserfordernisse. Eine wesentliche 
Rolle spielt in dem Zusammenhang der fortschreitende demographische Wandel einschließ-
lich seiner gesamtstädtischen Auswirkungen. Nicht zuletzt auch vor diesem Hintergrund war 
es notwendig, die Bevölkerungsentwicklung bzw. -prognose sowie die sich daraus ergeben-
de Wohnungsmarktentwicklung als elementare Grundlagen der im ISEK zu behandelnden 
Themenfelder für den Planungszeitraum bis 2030 zu aktualisieren. 

Zudem ist gemäß den aktuellen Verwaltungsvereinbarungen zur Städtebauförderung zwi-
schen Bund und Ländern ein aktuelles Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Vo-
raussetzung für die Förderung von Stadtumbaumaßnahmen. Städte, die Fördermittel aus 
dem Programm ĂStadtumbau Ostñ beantragen, m¿ssen mit dem jeweils bis zum 15.10. eines 
jeden Jahres einzureichenden Programmantrag ein den aktuellen Entwicklungen und Pla-
nungen entsprechendes ISEK vorlegen.  

Weiterhin werden im Rahmen des Europäischen Fonds für regionale Entwicklung (EFRE) für 
die Förderperiode 2014 ï 2020 gemäß operationellem Programm des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (EFRE-OP) zusätzliche Fördermittel für Maßnahmen zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung für die Mittel- und Oberzentren bereitgestellt. Grundlage hierfür ist ebenfalls die 
Vorlage eines aktuellen ISEK. Dabei werden zwei thematische Ziele und zwar ĂErhalt und 
Schutz der Umwelt sowie Förderung der Ressourceneffizienzñ und ĂFºrderung der sozialen 
Inklusion und Bekªmpfung von Armut und jeglicher Diskriminierungñ verfolgt. Das ISEK muss 
als Rahmen für 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 städtebauliche Rahmenbedingungen geändert:  

- gegenüber der Prognose von 2004 abweichende Bevölkerungsentwicklung; 

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

- wachsende Bedeutung des Themas Barrierefreiheit in der Stadtentwicklung; 

- die inzwischen modifizierten Rückbauplanungen für den Geschosswohnungsbestand 
Kiefernheide, welche es mit der gesamtstädtischen Planung zur Wohnraumentwicklung 
abzugleichen gilt; 

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

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

- verstärkte Vermarktung der Stadt als Residenzstadt sowohl in touristischer Hinsicht als 
auch bezüglich einer Identitätsstiftung bei den Einwohnern; 

- wachsende Herausforderungen bezüglich der Positionierung der Stadt als Mittelzentrum 
angesichts struktureller Veränderungen des sie umgebenden ländlichen Raums. 
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Eine Fortschreibung des ISEK wird daher in Anbetracht geänderter Rahmenbedingungen 
und daraus erwachsender geänderten Planungserfordernisse wie auch zur Schaffung einer 
geeigneten Planungsgrundlage zur Erfüllung von Fördervoraussetzungen gleichermaßen 
erforderlich. 

1.2 Aufgabe und Zielstellung des ISEK 

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

- Schaffung eines aktuellen, gesamtstädtischen Planungsrahmens zur Koordination sämt-
licher für die Stadtentwicklung relevanter, fachbezogener Planungen und Planungspro-
zesse einschließlich der Weiterentwicklung der Zusammenarbeit mit dem Umland 

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

- Zeitnahes Reagieren auf sich bietende Chancen bzw. sich ändernde Rahmenbedingun-
gen 

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

- Schaffung von konkreten Impulsen für die Maßnahmen- und Projektentwicklung auf der 
stadtteilbezogenen, gesamtstädtischen sowie interkommunalen Ebene  

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

- Sicherung von angemessenen, städtebaulichen Standards, insbesondere betreffend 
Stadt-, Freiraumgestaltung und Erhalt des kulturellen Erbes, sozialer Stabilität, Qualität 
der Versorgung mit Infrastruktur, öffentlichen und sozialen Einrichtungen sowie auf den 
Gebieten Freizeit, Kultur und Umwelt  

Auch wenn der Planungsaspekt der städtebaulichen Qualitätssicherung erst auf Ebene 
der teilräumlichen Planung verstärktes Gewicht bekommt, so können aber bereits auf 
gesamtstädtischer Ebene die Weichen frühzeitig gestellt werden, insbesondere in der 
Standortfrage. Das Erfordernis gilt im Hinblick auf zukünftig anstehende größere öffentli-
che und private Bauaufgaben gleichermaßen. 

- Schaffung einer geeigneten Planungsgrundlage zur Entwicklung konkreter Projekte in 
den von der EFRE-Förderung (Förderperiode 2014 ï 2020) begünstigten Handlungsfel-
dern und damit zur Wahrnehmung von Fördermöglichkeiten aus vorstehendem Pro-
gramm 

Dazu ist es erforderlich, die notwendigen Maßnahmen zur Bewältigung der wirtschaftli-
chen, demografischen, ökologischen, klimatischen sowie kulturellen und sozialen Her-
ausforderungen zu definieren und vertiefend darzustellen. Für die Projektbeantragung 
im Rahmen der EFRE-Förderung gelten zudem die Anforderungen, dass auf Grundlage 
der Bestandsanalyse für die einzelnen defizitären Bereiche die strategischen Entwick-
lungsziele und Handlungsfelder direkt abzuleiten sind. Die Handlungsfelder sind dabei 
differenziert nach den einzelnen defizitären Bereichen darzustellen und es sind diesen 
Fördermaßnahmen zuzuordnen, welche geeignet sind, die definierten strategischen 
Entwicklungsziele zu erreichen. Dabei ist stets ein Bezug zu Ziel 6 des EFRE-OP ĂErhal-
tung und Schutz der Umwelt sowie Fºrderung der Ressourceneffizienzñ und zu Ziel 9 
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ĂFºrderung der sozialen Inklusion und Bekªmpfung der Armutñ aufzuzeigen. Soweit 
konkrete Planungen zu einzelnen Projekten bereits vorliegen, sollte das grobe Finanzie-
rungskonzept, geplanter Projektbeginn und Projektlaufzeit dargestellt und eine Einstu-
fung hinsichtlich der Priorität vorgenommen werden. Für den Fall, dass eine EFRE-
Förderung angestrebt wird, ist zudem eine kurze Begründung der Einordnung in das je-
weilige Handlungsfeld abzugeben. 

- Sicherstellung der Einbindung und Mitnahme der hier lebenden bzw. tätigen 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 Spielräume und Reserven bestehen und für eine nachhaltige 
Stadtentwicklung genutzt werden können. Dabei ist unter Spielräumen und Reserven weit 
mehr als das klassische städtebauliche Entwicklungspotential in Form von Nachnutzung, 
Nachverdichtung und Gestaltaufwertung zu verstehen. Es geht zukünftig noch verstärkter um 
die zu nutzenden Spielräume der Nachhaltigkeit, also die Sicherung einer stabilen wirtschaft-
lichen Basis, die Energieeinsparung und Schadstoffreduzierung, die Schaffung gesunder, 
besonders attraktiver Lebensräume sowie die Gewährleistung 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 Träger der Versorgungsfunktionen sowie 
bezüglich der kulturellen Angebote und touristischen Attraktivität eine entscheidende 
Rolle in der gesamtstädtischen Entwicklung.  

- Verstärkte Verknüpfung der Kernstadt mit den umliegenden Siedlungsbereichen sowie 
dem Landschafts- und Naturraum 

Dies betrifft die Verknüpfung von städtischen Funktionen, stadtstrukturelle und land-
schaftsplanerische Aufgaben, ebenso wie die Mobilitätssysteme. 

- Überprüfung der Strategie zur Siedlungs- und Landschaftsentwicklung  

Neben funktionalen und kapazitätsmäßigen Anforderungen gilt es insbesondere ein 
Leitbild für räumlich ganzheitliches Planen unter Einbeziehung der Siedlungsbereiche 
außerhalb der Innenstadt, der Grün- und Freiflächen und des Landschaftsraums zu 
schaffen. 

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

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

- Erarbeitung von Ansätzen für eine klimagerechte Stadtentwicklung 

Im Bereich der energetischen, klimagerechten Stadtentwicklung ist Neustrelitz durch die 
mit regenerativen Energien betriebenen Fernwärmenetze für den Stadtkern und Kiefern-
heide bereits gut aufgestellt. Hier wären Konzepte zur energieeffizienten Versorgung 
anderer Stadtquartiere sowie größerer Einzelanlagen geeignete Themen, ebenso wie 
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die ökologische Weiterentwicklung des Mobilitätsangebots (ÖPNV, Car-Sharing, Elektro-
Autos, E-Bikes, Radwegenetz) 

- Verstärkte Berücksichtigung des Themenfeldes Barrierefreiheit  

Nicht nur Menschen mit Behinderung sollen in die allgemein übliche Nutzung der gestal-
teten Umwelt einbezogen werden. Vielmehr sollte die Stadt so gestaltet werden, dass 
die Bedürfnisse aller Menschen Berücksichtigung finden, wozu wir nicht zuletzt insbe-
sondere auch sowohl bewegungseingeschränkte Menschen wie Personen mit Kinder-
wagen oder Rollator zählen als auch Kinder, die ihre Umwelt aus vielerlei Hinsicht aus 
einem ganz anderen Blickwinkel wahrnehmen. Dabei können niemals alle Interessen 
der jeweiligen Nutzer bzw. Personengruppen sofort und prinzipiell vollumfänglich Be-
rücksichtigung finden. Es handelt sich hierbei demnach um einen Prozess der Annähe-
rung an ein Ideal sowie zugleich um einen Kompromiss zwischen den Bedürfnissen un-
terschiedlicher Gruppen von Menschen. Eine Freiheit von Hemmnissen für alle Men-
schen ist realistisch betrachtet nicht zu erreichen.  

- Aufzeigen von Möglichkeiten für 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 Mobilitätsangeboten 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 
Maßnahmen der Stadtentwicklung. 

1.3 Methodik 

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

Das ISEK für Neustrelitz liegt in der fortgeschriebenen Fassung vom Dezember 2005 vor. 
Neben dem gesamtstädtischen Konzept wurden teilräumliche Konzepte für den Stadtkern 
(Dez. 2005, z. Zt. in Fortschreibung, Entwurf liegt bereits vor) sowie für die Stadtteile Kie-
fernheide (Dez. 2005, z. Zt. in Fortschreibung, Entwurf liegt bereits vor) und Strelitz-Alt (Okt. 
2003) erarbeitet. Weiterhin wurden für die Gesamtstadtentwicklung wesentliche Fachplanun-
gen erstellt bzw. fortgeschrieben, u. a. ein die Gesamtstadt umfassendes Grünflächenkon-
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 jährlich mit den Daten zum 
Stichtag 31.12. für die Gesamtstadt und die städtebaulichen Gesamtmaßnahmen fortzu-
schreiben ist. Damit wird eine Grundlage für jährliche Betrachtungen im regelmäßigen Ab-
stand und eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren und mit anderen Standorten in Mecklen-
burg-Vorpommern geschaffen. Die Einrichtung und erstmalige Durchführung eines gesamt-
städtischen Monitoring im Jahr 2006 erweiterte die Anforderungen an die Integrierte Stadt-
entwicklungsplanung. Da dieses gesamtstädtisch angelegte städtebauliche Monitoring konti-
nuierlich fortgeführt wurde, liegt auch unter diesem Gesichtspunkt eine gute Grundlage für 
die 2. Fortschreibung des ISEK Neustrelitz vor. 

Die aktuelle Fortschreibung baut damit auf der 1. Fortschreibung des gesamtstädtischen 
Konzepts und den vorliegenden teilräumlichen Konzepten sowie den für die Gesamtstadt-
entwicklung relevanten Fachplanungen und Gutachten auf.  

Eine weitere wesentliche Grundlage der Fortschreibung sind aktuelle und belastbare Prog-
nosen zur Entwicklung von Bevölkerung, 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 tatsächlich eingetretenen Entwicklung ergaben sich Ab-
weichungen. Sowohl in Anbetracht dessen als auch vor dem Hintergrund o. g. veränderter 
Rahmenbedingungen sowie aufgrund des Erreichens des Prognosehorizonts erfolgte auf 
Grundlage der aktuellen Bevölkerungs-, Haushalts- und wohnungswirtschaftlichen Zahlen 
die Erstellung aktueller Prognosen. Die Prognosen wiederum bilden eine wesentliche Grund-
lage für die Überarbeitung der gesamtstädtischen quantitativen Aussagen zur Wohnungs-
wirtschaft sowie zum Bedarf an sozialer, kultureller, Bildungs- und Freizeitinfrastruktur. Die 
Bedarfsermittlungen zu vorgenannten Infrastruktureinrichtungen erfolgten durch Abgleich der 
Bevölkerungsprognose mit den bestehenden und geplanten Kapazitäten.  

Die Einbindung für 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 beschränkte sich die Beteiligung 
nicht nur auf Neustrelitz; auch Akteure aus dem Umland wurden zwecks Behandlung der 
interkommunalen Themen Bevölkerung-, Wohnbahnflächenentwicklung und Tourismus ein-
bezogen. Die öffentliche Bürger- und Akteursbeteiligung ist unter Kapitel 3 dargestellt. 

Modellhaft stellt sich der Prozess der Konzepterstellung wie folgt dar: 

 

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 Planungsbüros Wagner Planungsgesellschaft.  

Mit Hilfe von externen Gutachtern wurden die Themen klimagerechte Stadtentwicklung mit 
besonderem Fokus auf regenerative Energieversorgung und alternative Mobilität, Barriere-
freiheit sowie die Entwicklung der Bevölkerung und Haushalte vor dem Hintergrund beste-
hender Trends und Prognosen diskutiert und entsprechende Szenarien formuliert sowie 
Konsequenzen für den zukünftigen Wohnungsmarkt der Stadt aufgezeigt. Die Öffentlichkeit 
wurde in Form von Workshops einbezogen und wurde zudem laufend über den Stand der 
Fortschreibung und die Beteiligungsmöglichkeiten durch die lokale Presse informiert. Zudem 
wurde gezielt eine eigene Seite zur Bürgerbeteiligung auf der Internetseite der Stadt  einge-
richtet. 
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2 Bestandsanalyse und Bewertung der künftigen Entwicklungen 

2.1 Lage im Raum 

Die Residenzstadt Neustrelitz mit ihren sechs Stadtteilen Innenstadt, Kiefernheide, Strelitz-
Alt, Zierke mit den Ortslagen Wiesenthal und Prälank, Fürstensee und Klein Trebbow mit 
den Ortslagen Groß Trebbow und Drewin befindet sich im Süden von Mecklenburg-
Vorpommern, ca. 10 km von der Landesgrenze zu Brandenburg entfernt. Das Stadtgebiet 
umfasst 13.815 ha.  

 

Abbildung 2: Übersicht der Stadtteile 
Quelle: Stadt Neustrelitz  
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Neustrelitz ist der Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte zugehörig, welche de-
ckungsgleich mit dem im Jahr 2011 gebildeten gleichnamigen Großkreis 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 gehören ebenfalls noch die Grundzentren Mirow, We-
senberg und Feldberger Seenlandschaft mit ihren jeweiligen Nahbereichen. 

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

 

Abbildung 3: Strukturanalyse Gesamtstadt 

Quelle: Stadt Neustrelitz  

Der vielfältig strukturierte Landschaftsraum der Strelitzer Kleinseenplatte und dessen Müritz-
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 größeren Teilgebiet Müritz sowie in das östliche Teilgebiet Serrahn mit dem 
UNESCO-Weltnaturerbegebiet Serrahner Buchenwälder, das den Übergang zwischen Meck-
lenburgische Kleinseenplatte und Feldberger Seenlandschaft darstellt. Direkt im Innenstadt-
bereich befinden sich der Glambecker See, dem aufgrund seiner in den Siedlungskörper 
unmittelbar eingebundenen Lage eine besondere Bedeutung als Badegewässer zukommt, 
sowie der Zierker See, der insbesondere als Endpunkt der Bundeswasserstraße eine maß-
gebliche Rolle für die touristische Entwicklung der Stadt spielt. Im übrigen wald- und wasser-
reichen Stadtgebiet befinden sich über 20 weitere Seen wie z. B. die Badegewässer Großer 
Fürstenseer See, Kluger See, Domjüchsee, Großer Lanz und Großer Prälanksee. 








































































































































































































