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Gegenstand: Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir den Standort ,.Broda-

SeestraBBe/Weitiner StraBe"
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Beschlussvorschlag:
Auf der Grundlage

- des § 12 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
- des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Far di_e Flache ,Broda-SeestraBe/Weitiner StraBe” in der Gemarkung Broda, Flur 1, begrenzt durch
(vgl. Ubersichtsplan 1 und 2):

im Norden:  die Weitiner StraBe (B 104),

im Osten: eine gedachte Linie im Abstand von 160 Metern parallel zur SeestraBe und die dstliche
Grenze des Flurstiicks 124/20,

im Stden: eine gedachte Linie im Abstand von 90 Metern parallel zur Weitiner StraBe (B 104),

im Westen:  die Seestral3e

wird der Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes abgelehnt.

Finanzielle Auswirkungen:
keine
Begriindung:

Mit Schreiben vom 16.09.16 wurde durch die P-M-Consulting UG, Schonefeld der Antrag auf Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt (vgl. Anlage). Ziel des
Vorhabentragers ist die Errichtung einer Tankstelle, einer McDonalds-Filiale und eines Verbrauchermarktes.

GemaB § 12 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen. Sie hat laut § 12 Abs. 2 BauGB auf Antrag des Vorhabentréagers
nach pflichtgemaBem Ermessen liber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden. Ein
Recht auf Durchflihrung eines Bebauungsplanverfahrens hat der Vorhabentriger allerdings nicht (§ 1
Abs. 3 BauGB).

Die betreffende Flache ist im wirksamen Flaichennutzungsplan als Sondergebiet Forschung und
gewerbliche Bauflache dargestellt. Damit sollen bisher Entwicklungsmoglichkeiten fiir das Zentrum fiir
Lebensmitteltechnologie, die Hochschule sowie forschungsorientiertes Gewerbe und Einrichtungen
gesichert werden. Die gewerbliche Bauflache diente bisher der Sicherung des Bestandes und der
Entwicklung des ansissigen Baubetriebes (BAUREP) sowie zur Ansiedlung weiterer gewerblicher
Nutzungen.

Die vom Vorhabentriger beanspruchten Flichen sind Bestandteil eines groBeren Gebietes, fiir das am
28.05.09 der Aufstellungsbeschluss zum einfachen Bebauungsplan Nr. 9.2.1 ,Broda-Neukrug" gefasst
wurde (Beschluss Nr. 736/48/09). Planungsziele sind die Sicherung der Entwicklung des Gewerbes und der
bestehenden stadtebaulichen Strukturen der Versorgung im Stadtgebiet. Da sich das Plangebiet im
Einzugsbereich des Stadtteilversorgungszentrums ,Am Oberbach” und des Nahversorgungszentrums
.Broda" befindet, sind schwachende Nahversorgungsnutzungen im Bebauungsplan auszuschlieBen. Diese
Zielstellungen wurden auf der Grundlage des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Neubrandenburg beschlossen. Insbesondere wegen zuriickgegangener Nachfrage nach Gewerbe- und
Sonderbauflichen wurde das Planverfahren nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
friihzeitigen Beteiligung der Behdrden/Triger 6ffentlicher Belange (MaifJuni 2010) nicht weitergefiihrt.
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Die in den Folgejahren in der Stadtverwaltung eingegangenen Anfragen fiir verschiedene, teilweise
untereinander konflikttrachtige Nutzungen im Bereich SeestraBe/Weitiner StraBe (,Y-Kreuzung") - u. a. zu
Tankstelle, Einzelhandel, Imbissgastronomie, Begegnungszentrum, Wohnen - waren oder sind
bauplanungsrechtlich nicht zulassig. Die Gesamtflache ,Broda-Neukrug” wurde ab 2014 im Rahmen
stadtplanerischer Untersuchungen gesamtstadtisch und kleinraumig einer Neubewertung unterzogen.
Dazu gehoren u. a. Untersuchungen zu Lirm, VerkehrserschlieBung und Stidtebau/Nutzungsverteilung. Zu
beriicksichtigen waren dabei auch neu hinzugekommene Beschlusslagen und Entwicklungen im Bereich
stidlich angrenzender Flachen (Zentrum fiir Lebensmitteltechnologie, Kleingartenanlagen).

Im Ergebnis ist nicht nur eine Uberplanung von Teilflichen an der ,Y-Kreuzung”, sondern eine
Betrachtung des Gesamtgebietes an der Seestral3e zwischen B 104 im Norden und dem B-Plan
Nr. 9.2.2 ,,Broda Stadtkoppel” im Siiden notwendig:

Der Standort der Kleingartenanlagen Broda (Gstlich der SeestraBe) bietet sich aufgrund seiner Lage als
Vorhaltestandort fiir Wohnungsbau an. Im Kleingartenentwicklungskonzept (2010) ist die Fldche als
Beobachtungsgebiet/Neuordnungsgebiet (bauliche Umnutzung) dargestellt. Zeitlich ist eine Umsetzung
mittel- bzw. langfristig zu sehen.

Die vom Vorhabentriger beabsichtigten Nutzungen grenzen nordlich an die potenziellen
Wohnungsbauflachen an. Sie erzeugen eine hohe Besucherfrequenz und ein hohes Verkehrsaufkommen
(Kfz-orientiert). Damit ist ein erhebliches Konfliktpotenzial hinsichtlich Lairmimmissionen und
ErschlieBung zu erwarten.

Die beabsichtigte Errichtung eines SB-Verbrauchermarktes widerspricht den Zielen des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes, hier insbesondere dem Zentrenkonzept. Demnach sind die zentralen
Versorgungsbereiche ,Am Oberbach” und ,Broda” (Brodaer Hohe) in Bestand und Entwicklung zu sichern,
indem Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Zentren grundsatzlich abzulehnen sind. AuBerdem
wiirden auch die Bemiihungen der Stadt zur Ansiedlung eines Nahversorgers in Weitin deutlich erschwert.

Eine zusatzliche VerkehrserschlieBung von der B 104 bzw. Nutzung der vorhandenen Grundstiickszufahrt
(BAUREP) ist fiir die vom Vorhabentriger beantragten Nutzungen nicht maglich. Fiir die Flachen an der
Weitiner StraBe ist deshalb eine rliickwartige ErschlieBung liber die SeestraBe notwendig, die mit der
ErschlieBung fiir die slidlich gelegenen Potenzialflachen fiir Wohnungsbau abgestimmt werden muss.

Um die gebietsvertragliche Standortentwicklung nicht zu gefihrden, miissen bei allen umliegenden
Entwicklungen die langfristigen Ziele fiir diesen Standort berlicksichtigt werden. Dies betrifft
insbesondere die Themen ErschlieBung und Immissionsschutz. Die Fldchen an der ,Y-Kreuzung"” spielen
hierbei eine besondere Rolle. Nur eine Uberplanung des Gesamtgebietes kann ggf. konkurrierende
Planungsziele aufeinander abstimmen und alle auftretenden Konflikte [6sen. Diese Verfahrensweise wurde
im Stadtentwicklungs- und Umweltausschuss am 26.09.16 empfohlen und zustimmend zur Kenntnis
genommen.

Da die Uberplanung einer Teilfliche des Gesamtstandortes den oben dargelegten Planungserfordernissen

nicht gerecht wird, ist der Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abzulehnen.

Anlage (Antragsschreiben des Vorhabentragers vom 16.09.16)



Ubersichtsplan 1 (zur DS VI/629)
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STADT NEUBRANDENBURG
Vorhaben Tankstelle, SB-
Imbissrestaurant, Verbrauchermarkt
Broda-SeestraBe/Weitiner StraBe
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Ubersichtsplan 2 (Bereich des Antrages) zur DS VI/629
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Anlage zur DS VI/629

Fachbereich 2
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Stadt Neubrandenburg e‘ég’z S i i
Fachbereich 2 2 5

Herr Frank Renner FalsiEn
Friedrich-Engels-Ring 53 Telefax

17033 Neubrandenburg i p-m-con

16. September 2016

Seestrale, Neubrandenburg — Antrag

Sehr geehrter Herr Renner,

ausgehend von unserem Gesprach am 14.09.2016 in Ihrem Hause, an dem folgende Personen
teilnahmen

- Herr Gerstenberg

- Herr Seifert

- Herr Pultorak

- Herr Struch
wurde u.a. auch das Thema ,Seestralte / Klosterstrale (Y-Kreuzung)* behandelt. Wir haben
zwischenzeitlich zwei Bauvoranfragen gestellt und zwar fir den Neubau einer Tankstelle, einer
McDonalds Filiale und eines Verbrauchermarktes. Mietzusagen von Betreibern liegen vor.
Diese Mietzusagen gelten aber nur flur einen begrenzten Zeitraum. Da fiir das gesamte Areal
einschliefilich der dahinter liegenden Wohnbebauung ein gemeinsamer B-Plan erarbeitet
werden muss, dieser aber aus verschiedenen Griinden zurzeit nicht weiter bearbeitet wird, ware
unserer Vorschlag, einen B-Plan nur fir den vorderen Bereich zu erarbeiten. Die Kosten hierflr
wiirden wir tragen. Damit kdnnte man ohne Zeitverzug mit der Erarbeitung beginnen. Auf Ihre
bereits erarbeiteten Unterlagen — wie Schallschutzgutachten — wirden wir dann gerne
zuriickgreifen, gegen entsprechende Honorierung. Aus diesem Grunde beantragen fir die

Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen B-Planes zu fassen. Mit der Ausarbeitung dieses B-

Fir F’%ﬂﬁ%g iclhnen gern zur Verfligung.
A ﬂ:}.noﬂan ar QQ.Schiinefeld
| reugé E D &FI
Fax: @ $0 6809
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