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1. Rechtsgrundlagen
3rundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGB1. I 1986 S. 2191), zuletzt geindert durch Anlage [,Kapitel
XIV, Abschnitt II des Einigungsvertrages vom 31.August 1990
i.v.m. Artikel 4 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBl. II

S« 1122).

- In Verbindung mit den §§ 5 und 21 des Gesetzes ilber die Selbst-
verwaltung der Gemeinden und Landkreise in der DDR (Kommunal-
verfassung vom 17.05.1990).

- Die Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZV0) vom 20. Juli
1990 (GBL. 45 S. 739) in den Teilen, die in § 246a BauGB Er-
wdhnung finden.

- Die Baunutzungsverordnung BauNV0 in der Fassung vom 23. Januar
1990, zuletzt geindert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abs. 2 des
Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23. September 1990 (BGBl. II, S. 885, 1124).

- Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBl. I, Nr. 3 vom
22.01.1991).

- Die Bauordnung fir das Land Mecklenburg-Yorpommern ibergeleitet
aus der Bauordnung der DDR vom 20. Juli 1990 durch den

Einigungsvertrag vom 31. August 1290 (Kapitel III, Artikel 9).

Plangrundlage fir den Bebauungsplan ist dis Vermessung M 1:1000
vom August 1991.

Die Flursticksgrenzen wurden aus der Flurkartsa M 1:5000 duber-
nommen und vom Leiter des Katasteramtes 3ls richtig eingetragen
bestdtigt.

Das Planverfanren wurde durch den Aufstzailungsbeschiuid

Nr. R 03-08/90 vom 29.11.1990 =singelesitet.
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2. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, Rechtsgrundlagen
fiir dringend bendtigte Gewerbefldchen zu schaffen.

Gleichzeitig ist im mittleren Bereich des Plangebietes eine Son-
derfldche fir einen Baumarkt mit dem Ziel der Bedarfssicherung an
Bau- und Gartenartikeln ausgewiesen.

Geeignete bauliche MaBnahmen und textliche Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sollen die angrenzenden vorhandenen Kleingartenan-
lagen und die vorhandene Wohnbebauung vor Immissionen schitzen.
Da die jetzige Anbindung an das iberdrtliche StraBennetz nicht
ausreicht, ist mit der VergrGBerung der gewerblichen und anderen
Baufldchen gleichzeitig auch eine ausreichende Verkehrser-
schlieBung sowie die stadttechnische Ver- und Entsorgung zu
sichern.

Unter Beachtung des Schutzes und der Entwicklung der natidrlichen
Lebensgrundlagen wurden zur Einbindung der baulichen MaBnahmen in
das Landschaftsbild weitere Festsetzungen aufgenommen.

3. Rdumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 2
Eschengrund/Chausseehaus wird wie folgt begrenzt:

im Norden: Stadtgrenze

im Osten: Kleingartenverein "Am Chausseehaus",
"Obstplantage", "Trockener Weg", Lager-
fldchen des ehem. LBK, Stadtwirtschaft

im Siden: Zufahrt nérdlich der Kaufhalle ALDI
im Westen: Ostgrenze der B 96

Der Planbereich beinhaltet die folgenden Flursticke in der Flur 1,
Gemarkung Neubrandenburg: 100, 101/1, 101/3, 101/4, 102/3-102/16,
103/6, 103/8, 103/11-103/19, 110/4, 112/2, 115/1, 115/2.



4. Entwickeln des B-Plans aus dem F-Plan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenpurg Derindet sich
zur Zeit im Aufstellungsverfahren.

Die Planungsabsichten des B-Plansstehen in Ubersinstimmung mit dem
F-Plan.

5. Lage und Bedeutung im Raum

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Neubrandenburg an der
B 96 und umfaBt eine Fldche von ca. 8,3 ha.

Die bevorzugte Lage an einer der HauptverkehrsstraBen der Stadt
machen den Bereich zu einem attraktiven Standort fir die An-
siedlung von Gewerbe und Baumarkt.

Umgrenzt wird das Gebiet von Landschaftsschutzgebiet und Klein-
gartenanlagen. '

6. Situation im Plangebiet

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich z.T. 1 andwirtschaftlich/

kleingdrtnerisch und bereits gewerblich genutzte Flachnen.

Die HBhenunterschiede betragen bis zu 4,5 m. Im norddstlichen
Bereich des Plangebietes ist Mischgebietscharakter vorhanden.

Die sechs vorhandenen Wohngebdude und Lagergeb&ude sind teilweise
in einem baulich unbefriedigendem Zustand. Erwdhnenswert st die
Schutzpflanzung im mittleren Planbereich und diz Lindenrzsihe
nérdlich davon.

Im siidlichen Planbereich ist ein archdologischer Fundplatz ge-

kxennzeichnet. Hier sind die Bauarbeiten var Baubeginn
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lanierungen, Ausschachtungen, Leitungsgriben) rechtzeitig an-
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uzeigen. Das Pla
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7. Konzept der Planung

Im nérdlich Jelagenen Stadtoaraicn Eschangrund/Chaussashaus
sollan in verkehrsginstiger Lage zu der Stadt MNeubrandenburg Ge-
Wwerbetlichen, Sondergebietsilichen und Mischgebietsfliachen

arschlossen werden.

Bei den Gewerbefldchen nhandelt 2s sich um kleingdrtnerisch Dzw.
landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie um vorhandene Bebauung,
die bereits gewerblich genutzt wird. Die Sondergebietsfliche
wurde auf landwirtschaftlich genutzter Ackerfldche ausgewiesen.
Ein Teil der Mischgebietsfldche ist bereits als Mischgebiet ein-
zustufen, wdhrend ein weiterer durch Aufkindigung von Pachtgdrten
geschaffen werden soll, deren Erholungswert durch den Neubau der
Eschengrunder StraBe nicht mehr gegeben ist.

Die stddtebauliche Eingliederung in ‘das vorhandene Umfeld soll
unter Beriicksichtigung der Interessen der angrenzenden Klein-
gdrten sowie unter Beachtung des westlich der B 96 befindlichen
Landschaftsschutzgebietes "Tollenseni?derung" erfolgen.

7.1.1 Allgemeine Festsetzungen des B-Plans

Der B-Plan "Eschengrund/Chausseehaus" setzt bewuBt konkr=2te Bau-
beschridnkungen durch die- Art der Festsetzungen von Baugranzen

{

um einem Ausufern der lberbaubarsn Flichen =sntgegenzuwirksan.

Die Zahl der Vollgeschossa wurde fiir den Geltungsber=2ich durch-
gdngig mit II als HGchstgranze fastgesetzt, damitfi wird der Stadi-
randlage, der Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet "Tollanszsniederung"
und den angranzenden Kleingartenanlagen Recﬁnung getragen.



7.1.2 F=astsetzungen im Bera2ich der Gewerbefliche
MiT der Fastsetzung der Grundil&chenzahl von 0,7 soll einer iiber-
groiden Versizagelung der Grundflichen antgegengewirkt werden.

edauung wird =2ine offene Be-
g der Baumassenzahl mit 3,5

SO diase dge unterstitzen.
Einzelhandelsbetrisbe sind im teresss =siner verbrauchernahen
Versorgung in den Stadtteilzentren

S
einzuordnen. Deshalb werden
sie mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 ausgeschlossen.

Ausnanmsweise kdnnen Autohandel und der Handel mit Kfz-Zubehdr

zugelassen werden.

7.1.3 Festsetzungen im Bereich der Sondergebietsfldche

Die Einordnung der Sondergebietsfldche mit der Zweckbestimmung
"Baumarkt" erfolgt in Ubereinstimmung mit der fir die Stadt Neu-
brandenburg erarbeiteten Einzelhandelskonzeption und dem Ziel des
Desseren Bedarfsangebots an Bau- und Gartenartikeln.

Die GRZ von 0,8 schdpft die lberbaubare Grundfliche in Sonderge-
bieten voll aus, die geschlossene Bebauung trdgt der groBtmog-

lichen Auslastung des Baulandes Rechnung. Die Festsetzung der BMZ
von 3,5 soll dis zuldssige Umbauung des Raumes auf ein stidte-
baulich vertretbares MaB gewdhrleisten.

enen B8ebdauung,der Grundfldchenzihl v

(@]
e

chenzahl von 1,2 soll 2ine kleinteilige
ert und die Versisgelung der Grundfliche niedrig
lten werdan. Einzelhandel ist im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssig sind nur
solche Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen von Handwerksbe-
trieben und anderen Gewerbetreibenden, die in unmittelbarem rium-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit handwerks- und produ-
zierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt
200 m? Verkaufs- und Ausstellungsfldche haben.



Immissionschutz

Folgende Immissionsgrenzwerte sind fiir das MI-Gebiet entlang der

B 96 nicht zu lberschreiten:

Tag Nacht
64 dB(A) 54 dB(A)

(aus 16. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz Juni 1990Q)

Die Einhaltung der Grenzwerte soll durch Bepflanzung der Fliche

: zwischen geplanter Ver-
lagerung der B 96 Richtung Westen und im B-Plan Nr. 2 vorge-
sehener Schutzpflanzung erreicht werden. (s.a. TFestsetzunsy wr. 47 )

Eine weitere Verbesserung der Orientierungswerte ist z.B. durch
folgende MaBnahmen mdglich:

Geeignete Gebdudeanordnung, GrundriBgestaltung und Dbauliche
SchallschutzmaBnahmen.

Im Planbereich zwischen Eschengrunder StraBe und Kleingarten-
anlage sind nur nichtstdrende Handwerksbetriebe und die dazuge-
hdrigen Wohnungen zuldssig, um so eine Pufferzone zur Eschen-
grunder StraBe zu erhalten.

.-"
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.1.5 Besondere Fastsetzungen des 3-Plans Nr. 2 "Eschengrund/Chausseehaus

Firmenwerbung - auBer am Ort der Leistung - ist nur auf Sammel -

aufstellern an den Hauptzufahrten des Plangebietes einzuordnen.

7.2. Grinordnung

Innerhalb des Planbereiches sind in Abstimmung mit dem Grin-

flachenamt und dem Umweltamt zum Schutz und zur Pflege der Land-

schaft folgende landschaftspflegerischen MaBnahmen vorgesehen:

Zur Wiederherstellung des Landschaftsbildes Einbindung vor-
handener und geplanter Gebdude durch Bdume, insbesondere an der
Westseite

Vorhandene Bdume und Strducher sind weitestgehend zu erhalten.
Bidume entlang der B 96 im Abstand von 10 m

Biaume entlang der Eschengrunder StraBe im Abstand von 10 m
(beidseitig)

Zum Ausgleich von Schdden an der Natur, die durch den Verlust
der Gehdlzstrukturen und durch Fldchenversiegelung entstehen:
Herstellung von Biotopen (Vogelschutzgehdlze) auf der Fldche
zum Anpflanzen von Bé&dumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1, Nr. 25D
BauGB) und entlang der dstlichen Plangebietsgrenze (gleich-
zeitiger Sichtschutz) (s.a. Festsetzung Nr. 8)

Angebot einer fuBl&dufigen Verbindung zwischen Kleingartenanlage
und Landschaftsschutzgebiet Tollenseniederung am Knotenpunkt
B 96/Eschengrunder StraBe

Eingriinung der Gewerbe- und sonstigen Grundstiicke mit land-
schaftstypischer Baum- und Strauchpflanzung
(Linde, Eiche, Ahorn, Birke)
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Sehalt und Pfla2ge der vorhandenen Schutzpflanzung zwliscnen
Flurstiicksnr. 102/10 und 103/138

crnalt und Pflege der Lindenr2ine an der ehem. Zufahrt
Flursticksnr. 102/10

denbegriinung fir geschlossene Wandfldchen ab 50 m?

(oY)
(V)
(%)
fu
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)
v
(%

ig zu einer HOhe von 2 m zuldssig,

Ziune sind abzupf

dungen sind
1

Parkstallfldchen auf von der Bebauung freizuhaltenden
Flichen sind nur in unversiegelter Bauweise (Rasengitter-
steine) zuldssig. Sie sind so zu gliedern, daB auf 5 Stell-
pldtze mind. 1 Baum entfdllt.

3. Verkehrliche ErschlieBung

Mit der weitaren Ansiedlung von Gewerbetreibenden ist die bis-
her vorhandene StraBenerschlisBung erheblich zu erweitern.

ie das Plangebiet tangierende B 96 ist als Hauptverkehrsstirale
durch den flieBenden iberdrtlichen Verkehr stark belastet. Das
Plangebiet wird daher iber einen neu zu schaffenden Verkefnrs-
knotenpunkt ab B 96 erschlossen, der gleichzeitig die 2. An-
bindung des geplanten Gewerbegebietes Datzeberg-Nord darstellt.

Die geplante Eschengrunder StraBe dient der ErschlieBung inner-
halb des Plangebiets und ist bei einer Fahrbahnbreite von 6,50 m
auf der westlichen Seite mit Geh- und Radbahn (1,5 m bzw. 2,5 m
breit) sowie auf der Gstlichen Seite mit Gehbahn (1,5 m breit)
vorgesehen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind an der B 96 Grund-

sticksein- und -zusfanrtsen zwischen den Xnotzanpunktan generszl!
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- Die vorhandene Zufahrt zur Stadtwirtschaft wird geschlossen.

- Der Offentliche Personennahverkehr erschlieBt den Planbereich

iber die tangierende Buslinie auf der B 96 und 2 Haltestellen.

- Nach einem Hinweis des Innenministeriums sind die notwendigen

Stellpldtze zu 80 % auf den jeweiligen Grundsticken abzusichern.

Offentliche Parkstellpldtze wurden an der Eschengrunder StraBe
ausgewiesen.
Die mit dem Bau der Eschengrunder StraBe in Anspruch genommenen
Pkw-Stellpldtze der Kleingdrtner sollen an anderer Stelle er-
setzt werden. Dafir wurden an der Eschengrunder StraBe Fldchen
ausgewiesen.

8. Ver- und Entsorgung

Mit der Realisierung geplanter Ver- und Entsorgungsleitungen
parallel der HaupterschlieBungsstraBe kann die Versorgung mit
Trinkwasser, Elektroenergie und Gas sowie die fernmeldetechnische

Versorgung und die Schmutz- und Regenwasserableitung sicherge-
stellt werden.

Fir die mit Leitungsrechten festgesetzten Fldchen

sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Grin- bzw. unbefestigte Freifldchen ohne Baumpflanzungen
- unbefestigte o. mit Rasengitterplatten o0.d. befestigts
Stellpldtze

Die Pflege und Unterhaltung dieser Fldchen obliegt den jeweiligen
Eigentimern bzw. Anliegern.

Die Versickerung von unverschmutztem Oberfldchenwasser ist zu-
lassig.

Geplante Bauwerke sind mit immissionsarmen Heizungsanlagen auszu-
statten.

Die Abfallbeseitigung wird von der Stadt Neubrandenburg durchge-
fihrt.
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9. Kennzeichnungen und Hinweise

9.1. Bodenverhdltnisse

Der Hauptbaugrund besteht iberwiegend aus Sanden bis in 2 m
Tiefe, darunter Geschiebemergel.

Die Oberfldchengestalt des Geldndes erfordert Abtrags- und Auf-
tragsfldchen. ,

Ein ingenieurgeologisches Gutachten, Erkundungsstufe C, ist im
Stadtplanungsamt der Stadt Neubrandenburg einzusehen.

9.2. Altlasten

Altablagerungen von Haus- und Gewerdemiill sind in dem Plangebiet
und dessen ndherer Umgebung nicht bekannt.
Das Geldnde ist nicht als Altlastverdachtsfldche bekannt.

10. Bodenordnung

Die im Bebauungsplan innerhalb der StraBenbegrenzungslinien aus-
gewiesenen Fldchen sowie die StraBenverkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung (Pkw-Stellfldchen) und die zum Ausbau der Wege
ausgewiesenen Fldchen sind - soweit sie in Privatbesitz sind -
in das Eigentum der Stadt zu ilbernehmen.

Die mit Leitungsrechten zu belastenden Grundstiicke werden bis an

die StraBenbegrenzungslinie parzelliert und verkauft.

Grenzregelung

Im Verlauf der Bearbeitung ergab sich in Gesprichen mit dem Eigen-
timer der Flursticke 103/8, 103/17 und 103/18, dem Liegenschafts-

amt und VTA, daB ein Fldchenaustausch zwischen den Flurstiicken

103/8, 103/17 und 103/18 mit Flurstick 103/16 (Stadt) von beiden

Seiten flr ginstig gehalten wird, da die Stadt Fldchen von 103/8

und 103/18 fir den StraBenbau Eschenhofer StraBe bendtigt.

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2 wurde daraufhin um die aus-

zutauschende Fldche Richtung Osten erweitert.
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11. Fldchenbilanz
Das Plangebiet umfaBt eine Fldche von ca. 8,3 na und
gliedert sich in
Gewerbefldchen 3,9 ha )
Sondergebietsfldchen 2,0 ha )
davon Versorgungs-

h ldchen 15 puingi =R
Mischgebietsfla 3 M2 ) flichen 0,55 ha
StraBenverkehrsfldchen 1,1 ha
Gesamtfldche 8,3 ha

12. Grobe Kosteneinschdtzung

1. StraBenbau

ErschlieBungsstraBen .731.500,-

StraBenbeleuchtung 145.200, -

2. Be- und Entwdsserung

Schmutzwasserableitung ca. 5600.000, -
Niederschlagswasserableitung 570.000,-

Gesamtsumme ca. 3.046.700,-

13. ErschlieBungsbeitrdge

Nach den Vorschriften der §8 127 ff BauGB und der ErschlieBun
beitragssatzung der Stadt erhebt die Stadt einen Erschlielun
beitrag fir die erstmalige andgiltige Herstallung
ErschlieBungsanlagen in HGhe von 90 % des beitragstahigen
schlisBungsaufwandes von den Eigentimern bzw. Erbbauberachtig
der erschlossenen Grundstiicke..

Der Stadtanteil betrdgt 10 %.
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