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STADT NEUBRANDENBURG

Bebauungsplan Nr. 73-titscheshof - GneisstralRe

Begrindung
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Stadt Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 73 “Fritscheshof - Gneisstral3e”
Begrindung

1.

Rechts- und Planungsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1997 Teil | Seite 2141; BGBI. 1998 Teil | S. 137)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. Teil I S. 132), zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. Teil | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember
1990 (GS M-V GI. Nr 2130-3; BGBI 1991 Teil | S. 58)

Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. August 1997
(BGBI. Teil 1 S. 2102)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V ) und
zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. Juli 1998 (GS M-V Gl. Nr. 791-
5; GVOBI. 1998 S. 647)

Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503)

Kommunalverfassung (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Januar
1998 (GVOBI. M-V S. 29), zuletzt geandert durch das Dritte Gesetz zur Anderung
der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (3. AndG KV
M-V) vom 10. Juli 1998 (GVOBI. Mecklenburg-Vorpommern 1998 S. 634)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. Dezember 1998 (Stadtanzeiger Nr. 26, 7. Jahrgang)

1. Anderung des Flachennutzungsplanes i. d. F. der Bekanntmachung vom
11. August 1999 (Stadtanzeiger Nr. 11, 8. Jahrgang)

Landschaftsplan vom 5. November 1997

Vermessungs- und Katasterplan, Stand Januar 1999



2.  Geltungsbereich
Der Bereich ist begrenzt

im Norden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 20/12 und 20/13
(Gemarkung Neubrandenburg, Flur 4)

im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flursticks 46/10
(Gemarkung Neubrandenburg, Flur 4)

im Suden: durch die nérdliche Grenze der Flursticke 47/21 und 47/14
(Gemarkung Neubrandenburg, Flur 4) und die noérdliche
Grenze der Gneisstralle

im Westen: durch die Steinstralie.

3. Planungsanlass

Durch die Entlassung von Flachen aus dem Bergwerksfeld Fritscheshof (hier: Sid-
West) im Grenzbereich der Bebauungspléane Nr. 13 “Fritscheshof-Stidost” und

Nr. 18 “Fritscheshof-Ost” entstand ein nichterschlossenes Restgrundstick im Au-
Renbereich.

Mit der Zusammenlegung der Grenzflachen aus o. g. Bebauungsplanen (Flur 4,
Flursticke 46/10, 46/16 und 47/13) und der Aul3enbereichsflache (Flurstiicksteil von
46/33) kann ein groRes Grundstick entstehen, flr welches Baurecht geschaffen
werden soll.

Die Grenzen der Bebauungsplane Nr. 13 “Fritscheshof - Stidost” (Satzung) und
Nr. 18 “Fritscheshof - Ost” (Satzung) werden entsprechend geandert.

Das neue Grundstick ist durch die Steinstral3e und die Gneisstral3e sowie alle not-
wendigen Versorgungsleitungen voll erschlossen und befindet sich im Eigentum der
Stadt Neubrandenburg.

Dieses sind ginstige Voraussetzungen fur die Vermarktungsfahigkeit, die bei der
Restflache im AufRenbereich sowie den einzelnen kleinen Grundsticken bisher
nicht gegeben war.



4.  Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg (rechtskraftig seit 24. Juni
1998) ist der zu Uberplanende Bereich als gewerbliche Bauflache dargestellt. Diese
Nutzungsart wird als Festsetzung “Gewerbegebiet’” (GE) im Bebauungsplan tber-
nommen und geht auch konform mit den Festsetzungen benachbarter Nutzungen.

Der Flachennutzungsplan sieht zur Starkung und Entwicklung des Einzelhandels in
der Innenstadt sowie zur verbrauchernahen Versorgung in gegenwartigen und zu-
kinftigen Wohnungsschwerpunkten keine Einordnung von grof3flachigem Einzel-
handel in bestehenden Gewerbegebieten bzw. in peripheren Lagen vor.

Deshalb sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbrau-
cher wenden, nicht zugelassen. Im Wege der Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB
sind nur solche Verkaufsstellen bis 500 gm Verkaufsflache zulassig, die im unmit-
telbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produ-
zierenden Gewerbebetrieben stehen und der gewerblich genutzten Flache unterge-
ordnet sind.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,7 festgesetzt. Die Obergrenze nach § 17
BauNVO von GRZ = 0,8 kann nicht zur Anwendung kommen, da bei der Berech-
nung des Regenwassernetzes die GRZ = 0,7 zu Grunde gelegt wurde.

In Angleichung an die angrenzenden Plangebiete wird eine maximale Gebaudeho-
he von 13,0 m bis zu drei Geschossen festgesetzt.

4.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemall § 22 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gegenuber
der offenen Bauweise entfallt die Langenbeschrankung auf 50,0 m. Die Grenzab-
stande der offenen Bauweise sind einzuhalten.

Um eine variable Einordnung von Geb&uden zu ermdglichen, wurden die Baugren-
zen grof3zugig angeordnet, wobei die GRZ von 0,7 jedoch nicht Uberschritten wer-
den darf.

4.3  ErschlieBung

Die Gewerbeflachen sind verkehrlich und stadttechnisch voll erschlossen. In der
Planzeichnung sind Flachen mit Leitungsrechten zu Gunsten der offentlichen Ver-
sorgungstrager festgesetzt, um vorhandene Leitungen zu sichern.



4.4  Grunordnung

Der Grol3teil des Planbereiches befindet sich im beplanten Innenbereich
(8 34 BauGB). Im AulRRenbereich (8 35 BauGB) befindet sich eine Teilflache von ca.
2.400 m?, die sich als ungenutzte Brachflache darstellt.

Aufgrund der nur geringfuigigen Erweiterung bereits beplanter Gebiete wird auf eine
umfangreiche faunistische und floristische Untersuchung sowie der Bewertung nach
HOAI § 46 verzichtet.

Die Festsetzungen aus den Bebauungspléanen Nr. 18 “Fritscheshof-Ost” (Satzung)
und Nr. 13 “Fritscheshof - Sidost” (Satzung) sehen an ihren Randbereichen He-
ckenpflanzungen von 5 m bzw. 7 m vor. Da diese Anpflanzungen der o. g. Bebau-
ungsplane schon im Zuge von B-Planverfahren bertcksichtigt worden sind, bleibt
deren Einreichung in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes unbertcksichtigt, wobei die Pflanzflache des Bebauungsplanes Nr. 18
lagemafig verandert wird, um die Lage am Gewerbegebietsrand weiterhin zu ge-
wabhrleisten.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,7 kdnnten theoretisch 1.540 m2 Brachflache von
den neu uberplanten 2.200 m? versiegelt werden. Diese Flache ist nach 8§ 1 in Ver-
bindung mit 8 9 (1 a) BauGB auszugleichen.

2.200 m?2 x 0,7 (GFZ) = 1.540 m? (auszugleichende Flache)

Fur den Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs werden 600 m? Geholzflache aus
der Festsetzung Nr. 5 Text - Teil B vorgesehen:

Der nordliche und 6stliche Rand der Gewerbeflachen ist auf den gekennzeichneten
Flachen in einer Breite von 5 m eine geschlossene Hecke mit standortgerechten
Baumen (30 %) und Strauchern der Pflanzenliste 1 und 2 zu bepflanzen.

Begriindung:

Die Malinahme kommt dem Ausgleich der Eingriffsfolgen in Bezug auf das Land-
schaftsbild nach. Die Bepflanzung stellt stadtebaulich gesehen einen Ortsrandab-
schluss dar.

Bilanzierung nach dem Modell des Landesamtes fur Umwelt und Natur Mecklen-
burg-Vorpommern - Entwurf Stand 14. Juli 1998:

Da es sich bei der Anpflanzung um eine mehrreihige Hecke mit Uberhaltern han-
delt, sind diese mit der Wertstufe 3 einzurechnen. Demgegeniber steht eine Brach-
flache mit einer Wertstufe von 1.
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Tabelle Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Bestand/Wertstufe Entwurf(Ausgleich)/Wertstufe
Flachenart Brachflache der stadt. Sied- 2 bis 3-reihige Geholzpflanzung
lungsgebiete/1 mit Uberhaltern/3
FlachengroRe |[1.540 m2 600 m?
Bilanz 1 x1.540 m? = 1.540 m? 3 x 600 m?=1.800 m?

Bei der Gegenuberstellung von 1.540 m2 mit 600 m? unter Bertcksichtigung der in
der Tabelle aufgefihrten Wertstufen ist der Ausgleich rechnerisch weitestgehend
erbracht.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
[§ 9 (4) BauGBi. V. m. § 86 (4) Satz 1 LBauO M-V]

- Je 5 Stellplatze ist ein mittelkroniger oder grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen.
Im Wurzelbereich sind die Baume durch Baumscheiben (MindestgrofRe 6 m?) ge-
gen Verdichtung und mechanische Beschadigung zu schiitzen.

Die Festsetzung kommt dem Gebot der Minimierung des Eingriffes in Bezug auf
das Landschaftsbild und der Bodenentsiegelung nach.

Die Festsetzung uber die MindestgroRe von Baumscheiben fur Strallenbaume er-
folgt zur Sicherung des zum Uberleben des Baumes erforderlichen Gas- und
Wasseraustausches und verbessert insgesamt die Bilanz des Naturhaushaltes.

— Durch den Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten, wie Pflaster, kleinfor-
matige Platten und Rasengittersteine auf durchlassigem Unterbau sowie wasser-
gebundene Decken ist der Versiegelungsgrad von Flachen zu minimieren.

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass ein moglichst hoher Anteil des Nieder-
schlagswassers im Geltungsbereich versickert und damit zur Grundwasserneu-
bildung beitragt.

Auswahl und Empfehlung geeigneter Arten:

Pflanzenliste 1

grol3kronige Baume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche



mittelkronige B&aume
Acer platanoides “Cleveland” Spitz-Ahorn “Cleveland”

Carpinus betulus Hain-Buche
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzenliste 2

Straucher fur flachige Bepflanzung und Hecken (Grol3straucher)

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffiger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffiger Weil3dorn
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhitchen
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Viburnum lantana Wolliger Schneeball



