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1. Veranlassung und Ziele

Gemah § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleilpléne aufzustellen, sobald es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennulzung ge-
wahrleisten und dozu beilragen eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, um die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Das Hauptziel des einfachen Bebauungsplanes Nr. 23.1 ,Kwseshofer Stral’e” entsprechend § 30
Abs. 3 BauGB richtet sich allein ouf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gemaB § 8
BauNVO im Gellungsbereich zur Vermeidung einer siédtebaulichen Fehlentwicklung.

Durch einschrénkende Festsetzungen fir das Gewerbegebiet (gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO) wie
dem Ausschluss von groBflachigem Einzelhandel und der Bindung des sogenannten Kleinflachigen
Einzelhandels bis maximal 500 m? Verkaufsfldche an Herstellungs, Wartungs-, Kundendienst und
Serviceeinrichtungen sollen vorhandene und zeitlich neu etablierte Gewerbe am Standort erhalten
und longfrislig der angestrebte Gebietscharakter gesichert werden. Gleichzeitig wird damit der
Forderung aus dem Einzelhandelsgutachten der Stadt Neubrandenburg gefolgt und die stidiebauli-
che Zielstellung, die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche und damit die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfes veranlasst.

"Im Wege der Ausnahme (gemdB § 1 Abs. 5) sind Verkaufseinrichtungen fiir Kraffahrzeuge zulés-

sig. Sie stehen den oben genannten Planungszielen nicht enlgegen und werden als aufwerlende
Erganzung fir das Gewerbegebiet betrachtet.

2. Grundlagen des einfachen Bebauungsplanes

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997,
Teil 1, S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137), gedndert durch Artikel 12 des Geset-
zes vom 27. Juli 2001 (BGBI. S. 1950),

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalls (Plan-
zeichenverordnung) i. d. V. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil I, S. 58)

- Kommunalverfassung (KV M- V] i. d. F. der Bekannimachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI.
M-V S. 29), zuletzt geéndert durch das Zweite Geselz zur Anderung der Kommunalverfassung
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des landes Mecklenburg- Vorpommern KV MV) i. d. F. der Bekanntmachugg vom 13. Januar
1998 (GVOBI. M-V S. 29), zuletzt geandert durch das Vierle Geselz zur Anderung der Kom-
munalverfassung fir das Land Mecklenburg: Vorpommern (4. AndG KV M- V) vom ©. August
2000 (GVOBI. M-V 2000 S. 360)

- Verordnung iber die bauliche Nulzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung- BauNVO) i.
d. F. der Bekannimachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zulefzt gedndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466)

- Geselz iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg- Vorpommern
(landesplanungsgesetz- LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998 (GS M-V GI.
Nr. 230- 1; GVOBI. M-V S. 503

- Geselz zur Umselzung der UVP- Anderungsrichilinie, der IVU- Richilinie und weiterer EG- Richili
nien zum Umweltschutz (BGBI. 2001, Teil | Nr. 40, S. 1950)

- Haupisalzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember
1998 (Stadtanzeiger Nr.26, 7. Johrgang) zuletzt gedndert durch die 3. Satzung zur Anderung
der Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg (Stadtanzeiger Nr. 2 vom 31 Januar 2001, 10.
Jahrgang).

- landesbauordnung MecklenburgVorpommenn i. d. F. der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998
(GVOBI. MV S. 468: berichtigt S. 612), zulelzt geandert durch das Erste Geselz zur Ande-
rung der landesbauordnung MecklenburgVorpommern (1. AndGABauO MYV] vom 28. Marz
2001 (GVORBI. 2001 Nr. 3S. 60 F)

- Satzung zum Schutz des Gehélzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung)
in Kraft seit 24. Juni 1999

2.2 Planungsgrundlagen

- AubstellungsbeschluB (Nr. 379/22/01) zum Bebauungsplan Nr. 23.1 , Kuseshofer Stalie"

- Kartengrundlage, hergestelll nach PROCART (graphisches Informationszentrum vom Stadiver-
messungsamt Neubrandenburg)
Stand Topographie: April 1998
Stand Kataster: Januar 2001

- 'Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stad! Neubrandenburg unler besonderer Beriicksich-
ligung der Weilerentwicklung des innerstadiischen Einzelhandels als Ergénzung zum Rahmen-
plan®, Marz 2000, icon Regio- Studie

3. Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Regionalplanun

Gemab Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung vom 9. November 2001
wird die Ubereinstimmung der Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr.
23.1 ,Kuseshofer Straf3e’ mit den Zielen der Raumordnung bestatigt.

3.2 Fléchennutzungsplan

Grundlage fiir den einfachen Bebauungsplan ist der Flachennutzungsplan der Stadt in der Fassung
der 1. Anderung vom 11. August 1999. Die komplette Fléche ist gemaB dem Flachennutzungsplan
als ,gewerbliche Baufléche® deklariert.

4. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Bahngleisanlagen in Richtung Pasewalk,

im Osten: durch die Kruseshofer StraBe,

im Siden: durch die BundesstralBe B 104,

im Westen: durch die Gellungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Warliner Strae”.

2
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5. Charakteristik der vorhandenen Gegebenheiten im Geltungsbereich

lage im Stad)gebiet )
Dg Gellungslireich des Bebauungsplanes Nr. 23.1 liegt ca. 2,5 km 8sflich des Zentrums. Er liegt

direkt an einer der wichtigsten Verkehrsverbindungen der Stadt, der B 104 (Woldegker Strafle).

Westlich schlieBt das Gebiet an die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 21 , Wor-
liner Sral3e” an. In diesem Bereich befinden sich Grinflachen und ein Sportplatz. Im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 21 ist hier auBerdem eine wichtige innerstidiische ErschlieBungssirale
vorgesehen worden. Diese StraBe soll kiinftig v.a. die Verkniiplung zwischen den drei Gewerbe-
gebieten ,Industriegelénde”, .Warliner StraBe” und _Kruseshofer StraBe” oplimieren, wobei ein
direkter Anschluss des derzeitigen Weslendes der Kruseshofer StraBe geplant ist.

Die Woldegker StraBe stellt die siidliche Begrenzung des Gewerbegebietes zu den Gebéuden des
groBten Wohngebietes Neubrandenburgs, der Oststadt, dar.

Im Norden s5Bt das Gebiet an die freie Landschaht, hier ist der Verlauf der Ortsumgehung bzw.
der Autobahnanschluss fiir die A 20 geplant.

Im Osten figen sich noch weitere Gewerbeeinrichtungen an die Fliche des Bebauungsplanes an,
u.a. eine Tankstelle.

Gréfle des Gellungsbereiches
Das Gebiet umfasst ca. 21 ha.

Topographie und besondere Gegebenheiten

Nahezu die gesamte Fliche des Areals liegt tiefer als die sidlich verlaufende BundesstraBe. Bereits
wenige Meler nérdlich des StraBenverlaufs sind Hohenspriinge von bis zu 10 m vorzufinden. Diese
Gegebenheit bewirki eine Einschrankung der optischen Wahrnehmbarkeit des Gewerbegebietes
vom Haupiverkehrsraum aus.

Die Kruseshofer StraBe, welche das Gebiet in West- Ost Richtung quert, weist in ihrem Verlauf kein
auffallendes Geldlle auf. Ebenso ist der verbleibende Teil des Geldndes nur schwach bewegl.

Anzumerken ist jedoch, dass verhalinismaBig viele, zumeist kinsllich angelegte Béschungen die
Topographie des Standortes zusétzlich pragen.

Vorhandene Art der baulichen Nutzung im Gelungsbereich :

Grundsétzlich wird das Gebiet gewerblich genutzl. Vorrangig produzierende Gewerbe (2. B. Spe-
zialmaschinen- u. Werkzeugbau, Anlagenbau, Pulverbeschichiungen usw.), Handwerks- und Dienst-
leistungsunternehmen (z. B. Lackiererei, Klempnerei usw.) sind hier angesiedelt. Singulér sind Ein-
zelhondelseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfes vorzufinden (Schreibwaren: Verkaufs-
flische ca. 600 m2, Gelréinke: Verkaufsflache ca. 350 m2). Diese Einrichtungen stehen unter Be-

standsschutz. Ebenfalls vorhanden ist ein Autoforum, welches auf den Verkauf von KFZ ausgerichtet
isl.

Vorhandenes Mal3 der baulichen Nulzung im Gellungsbereich

Die bestehende Bebauung wird im Westen des Gebietes durch mehrere sehr groBe Hallen domi-
niert (z. B. SMW- Halle bis 17.000 m?2 Grundfléche, ca. 15 m Hohe). Die Kopfseiten dieser Hal-
len orientieren sich nach Weslen bzw. Osten. '

Im Osten befinden sich kleinere Hallen, Werks- und Birogebgude (meist ein- bis zweigeschossig).
Hervorzuheben sind ferner die Anlagen zweier Autohduser [eines derzeit nicht genulzt), welche

3
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“ulgrund einer hsheren Qualitét der Gebdude das Gebiet in gestalterischer Hinsicht positiv pra-
gen.

Im nordastlichsten Bereich des Plangebietes befindet sich auBerdem eine ca. 1 ha grobe Gare-
genanlage, welche bereils vor 1989 errichtet wurde und den entsprechenden Standard aufweist.

Im allgemeinen liegt ein sehr hoher Versiegelungsgrad im Gebiet vor. Die baulichen Anlagen, Frei-,
Stellplatz- und Lagerfléchen sind zum gréBten Teil gepflegt. Die technische Infrastruktur des Gewer-
begebietes entspricht den modernen MaBstében.

Baugrund und Allasten

Es wird von normalen Baugrundbedingungen ausgegangen. Der Stadi Neubrandenburg sind keine
Alllasten oder sonsfige widrige Baugrundbedingungen am Standort bekannt. Weiterfihrende alt
lastseitige Untersuchungen werden erst im Zuge eines entsprechenden nuizungs: und standortspezifi-
schen Erfordernisses vorgeschlagen.

6. Bauliche Nutzung (

Der einfache Bebauungsplan definiert die Art der baulichen Nutzung, innerhalb des Gellungsberei-
ches, um eine stadiebauliche Fehleniwicklungen zu vermeiden.

Die im Bebauungsplan fesigesetzten Einschrankungen fir das Gewerbegebiet, wie der Ausschluss
von groBflachigem Einzelhandel und die Bindung des sogenannten kleinflachigen Einzelhandels an
Herstellungs-, Wartungs, Kundendienst- und Serviceeinrichtungen, begriinden sich in der Betrach-
tung und Werlung des stadiebaulichen Umfeldes, aber auch unter Beriicksichligung gesamistadli-
scher Beziige, wie z. B. die Einzelhandelsentwicklung in Neubrandenburg.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind u. a. entsprechend § 1, Abs. 5, Nr. 3, und Nr. 8
BauGB die sozialen Bediirfnisse der Bevdlkerung und die Belange der Wirlschalt im Inleresse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu beriicksichtigen.

Gegenwartig verfigt das angrenzende Wohngebiet ,Oststadt” Gber ca. 18.300 m? VerkaufsHla-

che. Davon entfallen auf den Bereich der Waren des kurzfristigen Bedarfes (wie bspw. Nahrungs-

und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekersortiment usw.) ca. 8.100 m? Verkaufsflache. Das

Umsatzpotential der heutigen Wohnbevdlkerung tréigt unter dem Aspekt der regionalen Eigenver- \
sorgung ca. 5.600 m2 Verkaufsfléche. Entsprechend ist eine deulliche Uberversorgung der Bevilke-

rung festzustellen. Bereits bestehende zenirale Versorgungsbereiche bzw. Nohversorger sind von

Tragfahigkeitsproblemen betroffen.

Die derzeit vorhandene Kaufkraft begrindet demnach keinen weiteren Einzelhandelsbetrieb im Be{
reich des kurz- oder mittelfristigen Bedarfs.

Eine Neuansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen im Gewerbegebiet ,Kruseshofer Strafle
wiirde die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen

Bedarfes und die Sicherung der Entwicklung bzw. des Erhalls bereits bestehender zentraler Versor-
gungsbereiche geféhrden.

Insbesondere fiir den nichtmotorisierten Anteil der Bevélkerung kann in der externen lage des Ge-
werbegebietes und aufgrund der starken Barrierewirkung der Bundesstrale kein gleichwertiger Er-
salz oder Ergainzung fiir die zentralen Versorger geschaffen werden. Zusétzliche, unndtige Verkehrs:
(Einkaufs)strdme in das Gewerbegebiet wéren die Folge. Ferner wiirde dies dem stédtebaulichen
Leitbild Neubrandenburgs ,Stadt der kurzen Wege" widersprechen.

4
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Bei dem Gewerbegebiet ,Kruseshofer Sralle’ handelt es sich um eine wichtige Arbeitsstitte Neu-
brandenburgs. In Verantwortung der Stadt liegt es daher, durch mitte}l und langfristige Fléchensiche-
rung im Gebiet dem klassischen Gewerbe [Produktions-, Handwerks-, Dienstleistungsbetriebe) auch
kiinftig Ansiedlungs- und Erweiterungsméglichkeiten vorzuhalten.

Insbesondere wird dem Bereich des Kraftfahrzeughandels die Option eingergumt sich auch weiter-
hin am Standort niederzulassen. Ebenso steht einer Entwicklung und Erweiterung entsprechend der
hier betrieblichen Erfordernisse nichts entgegen.

Diesen Anliegen wird gréBeres Gewicht beigemessen, als den auf kurzfristige Verwertung angeleg-
ten Interessen einzelner Grundstiickseigentimer.

Ferner wird im Bebauungsplan gemaB § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO fesigesetzt, dass
Vergniigungssttien mit sexuellen Charakter im Planungsgebiet generell ausgeschlossen werden.
Begriindet ist dies durch den erforderlichen Schutz fiir die in der Néhe liegenden beruflichen Schu-
len und Gemeinbedarfsfigchen, wie bspw. ein Sporiplatz, welcher durch Jugendliche und Kinder
genutzt wird.

7. ErschlieBung

Z.1___ VerkehrserschlieBung

Die verkehiliche ErschlieBung des Standortes ist gesichert. Die Kruseshofer StraPe kann Sicherheit
und Leichtigkeit des aufkommenden Verkehrsflusses gewdhrleisten. Die Anbindung an die Bundes-
straBe 104 ist derzeit als ausreichend einzuschélzen.

7.2 Anlagen der Ver- und Entsorgung

Der Gellungsbereich des Bebauungsplanes 23.1 ist mit allen Medien und Entsorgungsanlagen in
unterschiedlicher Art und Weise ausgestattet und gilt im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB als er-
schlossen. Die vorhandenen Leilungssysteme im Gellungsbereich haben Bestandsschutz, solange
der Medientréger diese fir die ErschlieBung der vorhandenen oder geplanten Anlagen nutzt. Neu-
anschlisse an vorhandene Anlagen der Ver- und Entsorgung bedrfen der Vertragsbeziehungen zu
den einzelnen Medientréigern.

8. Umweltbericht

Die im Bebauungsplan getroffenen Festselzungen haben im Ubergeordnelen Sinne keine ckologi-
schen Auswitkungen, da lediglich Aussagen zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden. Die
hier zulassigen Nutzungen werden aller Voraussicht nach auch kiinftig kein veréndertes Konfliktpo-

fential hervorbringen.  Aus diesem Grunde wird eine Umwellvertrglichkeitsprifung als nicht not
wendig erachtet.

9. Auswirkungen des einfachen Bebauungsplanes

Der einfache Bebauungsplan mit seiner geringen Festselzungsdichle soll einerseits siGdiebauliche
Fehlentwicklungen nicht zulassen, andererseits im Hinblick auf die bei der Planaufstellung noch un-
bekannten Nutzer mit ihren spezifischen Anforderungen die Festsetzungen fiir bauliche Anlagen und
deren Geslallung relativ offen halten. Der einfache Bebauungsplan enthalt kein nennenswertes stad-
tebauliches Konflikipotenzial. Er wird die planungsrechiliche Grundlage sein fir eine geordnete
siadtebauliche Entwicklung.
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10. Hinweise - Nachrichtliche Ubernahme

1. Eingriffe, d. h. Verdnderung oder Beseiligung, in Bodendenkmale bediifen nach § 7 DSchG
MV der Genehmigung. Diese kann erfeilt werden, wenn vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals sichergestellt ist. Kosten fir diese
MaBnahmen &gt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG MV). Uber die in Aussicht
genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation des jeweiligen Bodendenkmals ist
das landesamt fiir Bodendenkmalpflege und die untere Denkmalschutzbehérde rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

2. Im Planungsgebiet befindet sich der Landeshshenfestpunkt 149. Vermessungsmarken sind nach

§ 7 des Geselzes iiber die landesvermessung und das liegenschaftskataster des Landes Meck-
lenburg- Vorpommern vom 21. Juli 1992 (GVOBI. MV S. 390), zuletzt gedndert durch Artikel
12 des Geselzes iiber die Funktionalreform vom 05. Mai 1994 (GVOBI. M-V S. 566) geselz-
lich geschiitzt.



