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1. Veranlassung und Ziele

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 32.2 liegt im Westteil des Gelcindes des ehe-
maligen Reparaturwerkes Neubrandenburg (RWN). Das ehemalige RVWN beherbergt in den aufgegebe-
nen Werkhallen und Befriebsgebdauden eine Anzahl Dienstleistungseinrichtungen, Handelsbetriebe und
produzierendes Gewerbe, die in relafiv langfristigen Pacht- oder Mietverhdlinissen efabliert bzw. bereits
privafisiert sind. Durch den in Aufstellung befindlichen einfachen Bebauungsplanes Nr. 32.1, der allein
auf die Festsetzung eines offentlichen und &rilichen Verkehrsnetzes - als Voraussetzung fir die Teilung der
bebauten Teile des ehemaligen Werksgelandes - gerichtet ist, erhalt der Geltungsbereich die Grundlage
fur seine Eigenstandigkeit. Das Hauptziel des einfachen Bebauungsplones Nr. 32.2 entsprechend § 30
Abs. 3 BauGB richtet sich allein auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich,
um an einer der wichtigsten Kommunikationsachsen der Stadt eine nachhaltige stadfebauliche Erneuerung
und Fortentwicklung - im Sinne einer verantwortungsbewussten und gesamtstadtisch angelegten Kommu-
nalpolitik - zu sichern.

2. Grundlagen des einfachen Bebauungsplanes

2.1 Rechtsgrundlogen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997,
Teil I, S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. I S. 4606)
Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil |, S. 58
Cesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Llandes MecklenburgVorpommern (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekannimachung vom 20. Mai 1998 (GS MV Cl.
Nr. 230-1; GVOBI. MV S. 503)
Kommunalverfassung des Landes MecklenburgVorpommem (KV M) i. d. F. der Bekannima-
chung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. MV S. 29) zuletzt geandert durch das Dritte Gesetz zur
Anderung der Kommunalverfassung fir das Land MecklenburgVorpommern (3. AndG KV M-V)
vom 10. Juli 1998 (GVOBI. MV 1998 S. 634)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. August 2002
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang

3



2.2 Planungsgrundlagen

- Aufstellungsbeschluss (Nr. 13/21/91 vom 24. Okiober 1991) zum Bebauungsplan Nr. 32 fir
das Gebiet des ehemaligen Reparaturwerkes Neubrandenburg ,Am Stargarder Bruch”
Kartengrundlage, hergestellt nach PROCART (grafisches Informationszentrum vom Stadivermes-
sungsamt Neubrandenburg)
Stand Topografie: Januar 1998
Stand Kataster: Marz 1998
Komplexgutachten Alilastenerkundung Neumab GmbH November 1992
Zustimmung gemal § 125 Abs. 2 BauGB zur Herstellung der ErschliePungsanlage des Ministe-
riums fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt des Landes MV vom 20. September 1996.
JAuswirkungsanalyse mit Beurteilung der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in Neubran-
denburg im Gewerbegebiet Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafle”, ICON Regio, Mérz
2004
Abwagungsbeschluss Nr. 307/17/01 vom 25. Januar 2001 zum Bebauungsplan Nr. 32.2
,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafe”
Safzungsbeschluss Nr. 308,/17/01 vom 25. Januar 2001 zum Bebauungsplon Nr. 32.2 ,Am
Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafe”
Entscheidung vom 17. Dezember 2003 des 3. Senats des Oberverwaltungsgerichts Mecklen-
burgVorpommern in der Verwaltungsstreitsache (Az.: 3K6,/01), hier Normenkontrollantrag ge-
gen den Bebauungsplan Nr. 32.2 ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafe”

3. Vorgaben, Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Regionalplanung

Gemal Stellungnohme des Amtes fir Regionalplanung Neubrandenburg vom 30. Marz 1992 wird die
Ubereinstimmung der Planungsziele des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 32 mit den Zie-
len der Raumordnung bestatigt. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.2 ist daraus zu
entnehmen, dass hier die Einordnung nicht storender Gewerbearten vertretbar und sinnvoll ist.

3.2 Flachennutzungsplan

Grundlage fir den einfachen Bebauungsplan ist der rechtskraftige Flachennutzungsplon der Stadt in der
Fassung der 1. Anderung vom 11. August 1999. Der iberwiegende Teil der Flache (ca. ?/3) ist gemaB
dem Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Baufléche” deklariert, der kleinere, der Stdteil als ,gemischte
Bauflache” vorgesehen. Fir die als gemischte Baufléche vorgesehene Fléache st im Textteil des Flachen-
nutzungsplanes ausdriicklich dargelegt, dass diese Flachen in den néchstfolgenden Planungsebenen, das
heiPt, in der verbindlichen Bauleitplanung in Bezug auf die Nutzungsart eine Prézisierung erfahren kann.

4. Grenze des réumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die StraPenbegrenzungslinie Nonnenhofer Strafe und der Grenze des Bebauungspla-
nes Nr. 32.1

im Osten:  durch die westliche Fahrbahnkante der Neustrelitzer Strafde | B96 )

im Stden: durch die StraBenbegrenzungslinie Lindenstrale / Bornmihlenstralde und Grenze des Bebau-
ungsplanes Nr. 32.1

im Westen: durch die StraBenbegrenzungslinie Nonnenhofer StraBe und Grenze des Bebauungsplanes
Nr. 32.1



5. Charakteristik der vorhandenen Gegebenheiten im Geltungsbereich

lage im Stadigebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.2 liegt ca. 1.300 m sidlich der Innenstadt. Der Ost-
teil des Bereiches grenzt unmittelbar an die Neustrelitzer Strafle (B 96) an, die auf der Ostseite von einer
StraPen begleitenden VWohnhochhausbebauung gepragt ist und mit vielen Laden und Dienstleistungsein-
richtungen in der Erdgeschosszone im gesamistddtischen Gefige kommunikative Funkfionen ausibt.

Grofe des Geltungsbereiches

Flache GEg 5,98 ha
Verkehrsflache B 96 0,22 ha
Gesamtfldche 6,20 ha

Topogrdfie und besondere Gegebenheiten

Das Baugebiet ist relafiv eben, hat ein leichtes Gefélle in Richtung Westen (zum Tollensesee) und liegt
durchschnitilich rund 3 m iber dem Seespiegel des Tollensesees. Das Baugebiet wird nohezu mittig in
OstWestRichtung von der Gleisanlage der ehemaligen VWerksanschlussbahn durchschnitten, die heute
noch akfiv ist.

Vorhandene bauliche Nutzung im Geltungsbereich

Grundsatzlich herrscht eine gewerblich gepragte Nutzung vor. Dominiert wird die vorhandene Bebauung
durch eine 150 m lange, 60 bis 70O m breite und ca. 12 bis 15 m hohe ehemalige Werkhalle, die der-
zeitig sowohl fir den Motorsport als auch fir die handwerkliche Berufsausbildung genutzt wird. Dariber
hinaus befinden sich in vorhandenen ehemaligen Werksgebduden Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen der Metallbranche. Im Nordteil entstand ein neues Autohaus (Volvo). Nicht mehr nutzbare gewerb-
liche Gebdude werden von den Eigentimern berdumt bzw. sind fir den Abriss vorgesehen.

Baugrund, Altlasten

Crundsatzlich kann von normalen Baugrundbedingungen ausgegangen werden. Nach Archivunterlagen
des Geologischen Dienstes stehen im Planungsgebiet Aufschitungen an, die von geringméchtigen ho-
lozanen Sanden und schlieBlich von machtigen pleistozanen Sanden (Talsand) unterlagert werden. Im
nordlichen Randbereich des Plangebietes konnen oberhalb des Talsandkomplexes auch organische Bo-
den vorkommen. In Vorbereitung eventueller baulicher Mainahmen wird die Durchfihrung entsprechender
Baugrunduntersuchungen empfohlen. Durch die Aufgabe des nérdlich angrenzenden Wassergewin-
nungsgebietes, dessen Schutzzone Il im Nordteil des Geltungsbereiches lag, ist mit einem allgemeinen
Anstieg des Grundwasserstandes zu rechnen. Das regional verbreitefe obere Grundwasser im betrachte-
fen Gebiet ist nach der Hydrogeologischen Karte, Karte der Grundwassergefahrdung, M 1:50.000 ge-
geniber flachenhaft  eindringenden Schadsfoffen nicht geschitzt. Der Flurabstand des ungespannten
Grundwassers betragt nach der gen. Karte feils = 2m und teils > 2 bis 5m. Das Grundwasser fliet dem
Tollensesee zu. GemaB der Zusammenfassung des ,Komplexgutachtens Altlastenerkundung NEUMAB
GmbH" vom November 1992 gibt es keinen akuten Handlungsbedarf fir Gefahrenabwehrmafnahmen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Weiterfihrende alilastseitige Untersuchungen werden erst im
Ergebnis vertiefter Recherchen nutzungs- und standortspezifisch vorgeschlagen.

6. Bauliche Nutzung

Bei dem Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafle” handelt es sich um eines der bedeu-

fetsten Arbeitsstatten der Stadt Neubrandenburg. Der einfache Bebauungsplan ist allein darauf gerichtet,

die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich zu definieren, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu

vermeiden. Die fesigesetzfe bauliche Nutzung - eingeschrankies Gewerbe (GE¢) - gemal § 8i. V. m. §

Abs. 4 BauNVO leitet sich sowohl aus der vorbereitenden Bauleitplanung als auch aus der speziellen
S



Bauleitplanung ab. Das ,eingeschrankie” Gewerbegebiet bedeutet, dass nur solche Betriebe und Anla-
gen hier zulassig sind, die nach ihrem Stérungsgrad auch im Mischgebiet zulassig waren. Dabei wurden
einerseits das stadtebauliche Umfeld, aber auch gesamistadtische Beziige, wie z. B. die Handelsnetz-
entwicklung der Stadt in Ansatz gebracht. Die unmittelbare Néhe des Wohngebietes Sudstadt und das in
der Nahe liegende Naherholungs- und Wassersporizentrum erfordemn einen Schutzmechanismus vor Ver-
gnigungsstatten mit sexuellem Charakter und hoher Stérfrequenz, so dass diese im Planungsgebiet gene-
rell ausgeschlossen werden. Allerdings sollfen diejenigen Vergnigungsstatten, die nicht als ,zentrale
Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssekior” eingestuft werden, keinen gréferen Einzugsbereich
haben und nicht fir eine gréPeres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen, im Einzelfall prifbar
und als Ausnahme zuléssig werden. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind u. a. entsprechend
§ 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB die sozialen und kulturellen Bedirhisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bedirfisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten, die Belange des Bil-
dungswesen und von Sport, Freizeit und Erholung zu bericksichtigen. Dazu gehért auch die Sicherung
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs (insbesondere der
nichtmotorisierten Bevdlkerungsgruppen) und die Sicherung der Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che. Beides wiirde durch die magliche Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen im Planungsgebiet
in Frage gestellt.

Der entsprechende Nachweis dieser stadiebaulichen Auswirkungen wird in einem Einzelhandelsgutachten
(Auswirkungsanalyse mit Beurteilung der Ansiedlung eines lebensmitteldiscounters in Neubrandenburg im
Gewerbegebiet ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Strafle”, Marz 2004) wie folgt vorgenommen:

Nach einer ausfihrlichen Analyse zu den vorhandenen Markten/Versorgungsbereichen im Unfersuchungs-
raum Stadigebiet Sid und Llindenbergviertel (Verkaufsraumfléche, Sortimente, Qualitét) und der vorhande-
nen Kaufkraft (incl. Kaufkraftzu- und -abflisse) wurde Gber ein spezielles ,Standortmodell” (6konometri-
sches Modell, das die Kaufkraftverteilung auf der Basis der Attraktivitt des Anbieters und der Distanzen
zwischen Kaufer und Anbieter simuliert] eine Auswirkungsermitilung vorgenommen, d. h. wie stellen sich
die Umsatze der vorhandenen Anbieter im Unfersuchungsgebiet ohne und mit Beriicksichtigung eines ge-
planten Projektes einer GréBenordnung von 700 m? Verkaufsraumflache (Lebensmitieldiscounter) dar.

Fir ein derartiges Projekt wurde ermittelt, dass es ca. 85 % seiner Umsatzerwartung aus den im Unfersu-
chungsgebiet Stadigebiet Sid und lindenbergviertel vorhandenen Markten rekrutieren wird. Die weiterhin
defailliert ermittelten Umsatzumlenkungen nach Realisierung des Projektes ergeben erhebliche Umvertei-
lungen im Unfersuchungsgebiet (geschatzte ca. 4,5 Mill. € Umsatzverluste bei den Nahversorgem). Der
fur die Befriebsformen Discounter, Supermarkte und kleine Fachgeschafte der Nahversorgungsstandorte
anteilige Umsatzverlust am jeweiligen Gesamiumsatz befragt jeweils 10 % und mehr.

Bei einer derartigen GroéBenordnung ist (auch nach einschlégiger Rechtssprechung der letzten Jahre) von
einer erheblichen Beeintrachtigung der Versorgungsstrukiur auszugehen, BetriebsschliePungen waren die
Folge. Damit wiirde die verbrauchermahe Versorgung im Untersuchungsgebiet gefahrdet, insbesondere
auch weil es sich bei allen bereits vorhandenen Discountern und Supermérkten im Gebiet um integrierte
Standorte umgeben von Wohngebieten handelt.

Bei Befriebsaufgabe der Nahversorger, die gleichzeitig als Zentrenbildner/Magnetbetrieb eines kleineren
Nahversorgungszentrums fungieren, besteht die Gefahr, dass den kleineren Geschdaften in diesen Zentren
gleichzeitig die Geschaftsgrundlage entzogen wird.

Damit werden diesen integrierfen Standorten gleichzeitig Teilfunktionen und Méglichkeiten einer qualitati-
ven Weiterentwicklung (auch bzgl. anderer Zentrenfunkiionen wie z. B. Dienstleistungen, Gastronomie u.
a.) genommen. Diese sind unabdingbar zur Umsetzung gesamistadtischer Entwicklungsziele bzgl. eines
hierarchisch abgestuften Zentrenmodells (Flachennutzungsplan Neubrandenburg, Kap. 3.3). Als Nahver-
sorgungszentren fir den Unfersuchungsraum (siidl. Stadtbereich) sind vor allem ,Kaufhof Std” (Sidstadt)
und ,lindenpark” (Lindenberg-Sid) betroffen.
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Unter Beriicksichtigung dieser Problematik und um die dargelegten negativen stédtebaulichen Auswirkun-
gen zu vermeiden, werden die fexilichen Festsetzungen zum Einzelhandel im Bebauungsplan Nr. 32.2
Am  Stargarder Bruch,/Neustrelitzer Strale” unter Pki. 1.1.2 und 1.1.3 des Text Teils B gefroffen.

Der im Wege der Ausnahme zuléssige Einzelhandel bis zu einer maximalen Verkaufsfléche von max.
300 m*beriicksichtigt den Bestand und die Lage des Standortes an einer der Hauptkommunikationsach-
sen der Stadt und ist stadfebaulich orientiert.

7. ErschlieBung
7.1 Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung ist durch den in Aufstellung begriffenen einfachen Bebauungsplan Nr. 32.1 so
gut wie gesichert, da die Nonnenhofer Stral3e - als HaupterschlieBungsstraBe fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes - bereits realisiert und die Bormmuhlenstrabe als befahrbare Flache vorhanden ist. Um
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses auf der B 96 aufrecht zu erhalten werden in den Knoten-
punkibereichen Neustrelitzer Strafe/Nonnenhofer StraPe - ausgenommen st hier die Ein- und Ausfahrt
Autohaus Volvo - und Neustrelitzer Strafde/lindenstraBBe sowie auf der Westseite der Neustrelitzer Straf3e
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgelegt. Die Zufahrfen in das eingeschrankie Gewerbegebiet sind
nur an den Stellen einzurichten, an denen uneingeschrankte Sicht auf die BornmihlenstraBe bzw. auf die
Nonnenhofer Strabe besteht.

7.2 Anlagen der Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.2 ist mit allen Medien und Entsorgungsanlagen in
unterschiedlicher Art und Weise ausgestattet und gilt im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB als erschlossen.
Die vorhandenen Leitungssysteme im Geltungsbereich haben Bestandsschutz, solange der Medientrager
diese fur die ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Anlagen nutzt. Neuanschlisse an vorhandene
Anlagen der Ver und Entsorgung bedirfen der Vertragsbeziehungen zu den einzelnen Medientragem.

8. Auswirkungen des einfachen Bebauungsplanes

Der einfoche Bebauungsplan mit seiner geringen Festsetzungsdichte soll einerseits stadtebauliche Fehlent
wicklungen nicht zulassen, andererseits im Hinblick auf die bei der Planaufstellung noch unbekannten
Nutzer mit ihren spezifischen Anforderungen die Festsetzungen fir bauliche Anlagen und deren Gestal-
tung relafiv offen halten. Der einfache Bebauungsplan enthdlt kein nennenswertes stadtebauliches Konflikt-
potenzial. Er wird die planungsrechiliche Grundlage sein fir eine geordnete stadfebauliche Entwicklung
eines wichtigen Teilbereiches der Stadt und wird dazu beitragen, die hier in Teilen vorhandene Industrie-
brache mit hohem Versiegelungsgrad und den daraus resultierenden Defiziten im lokalen Stadtbild schrit-
weise abzutragen.



