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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und
des § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) sowie
des § 22 Abs. 3 Nr. 6 der Kommunalverfassung (KV M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1.

Fiir die Flache, begrenzt durch

im Norden: den Gebdudekomplex Neustrelitzer Stral3e
im Osten: die B 96/E 251
im Stiden und Westen: die Waldkante Nemerower Holz

wird die 8. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 7 ,Lindenberg-Siid”, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen. Die Begriindung (Anlage 1) zu
diesem wird gebilligt.

Der Satzungsbeschluss der 8. vereinfachten Anderung ist gemaB § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. mit § 15 der
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg im Stadtanzeiger ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen: keine

Veranlassung:

Begriindung:

Auf der Grundlage des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg wurden die
Festsetzungen zu mdglichen Einzelhandelseinrichtungen fiir das Bebauungsplangebiet konkretisiert. Die
Tragféahigkeit des Nahversorgungszentrums Lindenberg wird planungsrechtlich gesichert.
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass der 8. vereinfachten Anderung

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 28.05.09 auf der Grundlage des
Kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg die Aufstellung bzw. Anderung von
diversen Bebauungsplanen beschlossen, um die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen zu steuern.
Der Aufstellungsbeschluss fiir die 8. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Lindenberg-
Siid" ist Bestandteil dieses Sammelaufstellungsbeschlusses vom 28.05.09.

Mit dem am 08.10.09 beschlossenen Kommunalen Einzelhandelskonzept verfiigt die Stadt liber ein
aktuelles, fachlich fundiertes Instrumentarium, um zentrale Versorgungsbereiche entsprechend der
Zentrenhierarchie zu schiitzen und auszubauen und um die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu sichern.

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu mdéglichen Handelseinrich-
tungen sollen auf der Grundlage des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg
dahingehend konkretisiert werden, dass die Tragfahigkeit des Nahversorgungszentrums Lindenberg
auch weiterhin gewahrleistet werden kann. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sollen sich ausschlieBlich auf das Nahversorgungszentrum beschranken.

Gleichzeitig wird mit der Beschrankung der Verkaufsraumflache im Nahversorgungszentrum Linden-
berg die Ausstrahlung des zentralen Versorgungsbereiches und das daraus resultierende Verkehrsauf-
kommen begrenzt.

Ungenutzte Gewerbeflachen vor allem an der B 96 erhdhen den Ansiedlungsdruck weiterer Discounter,
Supermarkte u. 4. Mit entsprechenden Konkretisierungen bzw. Aktualisierungen der planungsrechtli-
chen Festsetzungen fiir die betreffenden Baufelder sollen einerseits die verbrauchernahe Versorgung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs durch das Nahversorgungszentrum Lindenberg gesichert sowie
negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden.

In den als Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet (sowohl eingeschrinkt und nicht eingeschrénkt)
ausgewiesenen Baufeldern sollen nur Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher zugelassen werden, die konkret ausgewiesene nicht
zentrenrelevante Sortimente flihren. Mit diesem Nutzungsangebot sollen einerseits vorhandenen Ge-
werbebetrieben Entwicklungsmdglichkeiten geboten und andererseits neue Moglichkeiten zur Ansied-
lung auf den freien Baufeldern geschaffen werden.

Da die 8. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird, wird entspre-
chend § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiligbar sind, abgesehen.

Mit der 8. vereinfachten Anderung wurden die Festsetzungen iiber zu erhaltende Baume im Bebau-
ungsplan tberpriift und angemessene Korrekturen vorgenommen.

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 2471208 (BGBH1+5-3018) 31.07.09 (BGBI. | S. 2585)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58)

- Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI 2009 Teil I Nr. 51 S. 2542), in Kraft am 01.03.10



Gesetz iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-

desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 2502 10(GvOBvi=vS66 12.07.10} (GVOBI. M-V S. 336, 82)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102),

gedndert durch Gesetz vom 17-12:65(GvVOBTvi=v"S729} 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 366, 379)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz

LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.11.06 (GVOBI. M-V S. 814), zuletzt geandert

durch Gesetz vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntma-

chung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 171209 {GvOBtivt=

¥-S5-729.12.07.10 (GVOBI. M-V S. 366; 378)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02

(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom

03.06.10, in Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

Verordnung zur Erklidrung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit

24.04.03)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 19.09.06 (BGBI. I S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

25-10:0516VOBVi=v-S535) 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI.

- M-VS. 12, 247), zuletzt gedndert durch Gesetz vorm23:02-10(GVOBTv=vS66)12.07.10 (GVOBI.
M-V S. 383, 392)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92,(GVOBI. M-V S.

669), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 230216 tGvVOBTvi=vS—101)12.07.10 (GVOBI. M-V 383,

393)

2.2 Planungsgrundlagen

- Digitale Stadtkarte der Abt. Geodatenservice der Stadt Neubrandenburg

Stand Topographie: Juni 2001-August 2007
Stand Kataster: Juli 2010
Hohenbezugssystem: HN

Lagebezug: System Neubrandenburg
im MaBstab: 1:1.000

7. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Lindenberg-Siid" vom 18.05.05
Aufstellungsbeschluss fiir 8. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Lindenberg-Siid
"Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg unter Berlicksichtigung der woh-
nungsnahen Versorgung in den Stadtteilen" vom 08.10.09, (Stadtanzeiger Nr. 11 vom 21.10.09).

3. Begrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan bezieht sich auf ein Gebiet im Sliden der Stadt Neubrandenburg und umfasst
ca. 53 ha. Das Geldnde wird im Norden von Geb&auden und Einrichtungen der Landesverwaltung sowie
im Stiden und Westen durch ein Waldgebiet und im Osten durch die BundesstraBe B 96 begrenzt. Seit
2000 sind zwischen dem Bebauungsplangebiet und dem Behordenzentrum unmittelbar an der nérdli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes angrenzend, entlang des Erlenweges, 17 Einfamili-
enhduser gebaut worden.

4. Beschaffenheit des Plangebietes
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes bestand in der Stadt, aufgrund der in Vergangen-

heit einseitigen Orientierung auf den Mietwohnungsbau, ein groBer Bedarf an Standorten fiir Eigen-
heime und andere Formen privaten Wohnungsbesitzes.



Die Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Flachen war ebenfalls sehr groB. Durch die Stilllegung der
vorhandenen Obstplantage ergab sich eine glinstige Situation flr die Planung von Gewerbeflachen
und Wohnstandorten. Mit der Erstellung eines Bebauungsplanes fiir dieses Gebiet sollte die Vorausset-
zung fir die ErschlieBung als Standort fiir Wohnungsbau und gewerbliche Einrichtungen geschaffen
werden. Durch die verschiedenen Anderungen des Bebauungsplanes erfolgte jeweils eine Anpassung an
konkrete Baubedirfnisse.

Bis zum 31.12.09 sind im Wohngebiet 1.069 WE in Eigenheimen und mehrgeschossigem Wohnungsbau
realisiert worden. Die vorhandene Wohnbebauung am Tannenweg wurde in das neue Wohngebiet in-
tegriert.

Mit der Ansiedlung diverser Unternehmen, wie beispielweise der Deutschen Rentenversicherung Nord
(ehemals: Landesversicherungsanstalt) und der Sparkasse wurde eine erhebliche Anzahl von Arbeits-
platzen geschaffen.

Freie Gewerbeflachen in einer GréBe von ca. 5,6 ha sind entlang der Bundesstrae B 96 vorhanden.
5. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem zum Flichennutzungsplan

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Art der baulichen Nutzung entspricht den Darstellungen und
inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg in der Fassung der
4. Anderung, letztmalig berichtigt am 24.10.07. Damit entspricht der vorliegende Entwurf der 8. ver-
einfachten Anderung des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

6. Planinhalt

Das Plangebiet ist in Wohngebiets-, Mischgebiets-, wohnvertrigliche Gewerbeflachen entlang der
B 96 sowie Verkehrs- und Griinflichen gegliedert.

Der Lindenberg Siid war einer der ersten Wohnungsneubaustandorte in der Stadt Neubrandenburg
nach 1990. Neben der Zielstellung eines kosten- und flichensparenden, umweltgerechten Bauens war
eine starke Durchgriinung und Nutzungsmischung sowie die Schaffung eines bewohner- und nutzer-
freundlichen Wohnumfeldes mit hoher Gestaltungsqualitat Planungsziel.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele wurden gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) in
den Bebauungsplan aufgenommen. Die Rechtsgrundlage ist durch § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Lan-
desbauordnung M-V gegeben. Es wurden Gestaltungsvorschriften zu Dachern, Fassaden, Einfriedungen
und Grundstilicksgestaltung erlassen. Damit wurden (ibergreifende Gestaltungsprinzipien fiir die Ge-
baudeplanung und das Wohnumfeld in den Vordergrund gestellt. Mit den gestalterischen Festsetzun-
gen soll trotz groBer Vielfalt der Bebauungsmoglichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalten werden.

Décher

Die vorgeschriebene Dachneigung von 30-50° ermdglicht problemlos den Dachausbau. Bei Griin-
dachern ist eine Dachneigung ab 18° zulassig. Als Dachformen werden in den eingeschossig bzw. zwei-
geschossig als HochstmaB3 festgesetzten Baufeldern herkdmmliche Dachformen wie Sattelddcher,
Walmdacher und Kriippelwalmdicher zugelassen. Die Dachformen gelten auch fiir Nebengebaude und
Garagen.

Bei Angrenzung von Garagen an hohere Gebdude gelten diese Einschrankungen nicht. In diesem Fall
sind auch einseitig flachgeneigte Dacher (Pultdicher) zul3ssig.

Ausnahmen von der Dachneigung von 30-50° werden in den Baufeldern zugelassen, wo geneigte Da-
cher zulassig sind. Das betrifft die zentral gelegenen Baufelder, die mehrgeschossig und mit einer ab-
weichenden Bauweise festgesetzt sind und nicht innerhalb der verkehrsberuhigten Bereiche liegen.
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Mit der Vergabe dieser Baufelder an Bautrdger wurde gewédhrleistet, dass innerhalb des jeweiligen Bau-
feldes urbane Quartiere geschaffen wurden, die hinsichtlich Bauweise, sowie Art und MaB der bauli-
chen Nutzung als stadtebauliche Einheit betrachtet werden kdnnen.

Fassaden

Entsprechend der regionalen Bauweise werden sowohl verputzte Flachen als auch Vormauerklinkerfas-
saden festgesetzt. Verkleidungen der AuBenwinde mit Holz und dhnlichen Materialien sind unterge-
ordnet bis zu 40 % der Wandflache zulassig.

Einfriedungen und Grundstiicksgestaltung

Einfriedungen der Grundstiicke sind bis max. 1,20 m zuldssig und dirfen nicht als Mauer ausgefiihrt
werden. Hierbei handelt es sich um eine gangige Hohe, um zu kommunizieren und trotzdem den priva-
ten Bereich abzugrenzen. Gleichzeitig sollen Sichtbeziehungen aufrechterhalten, das StraBenbild nicht
verunstaltet und die Erlebbarkeit des Wohngebietes unterstrichen werden.

Zu den Vorgartenzonen ist festgesetzt, dass sie individuell zu begriinen sind und nicht eingefriedet
werden diirfen. Hierzu zihlen alle den o6ffentlichen StraBBen zugewandten Grundstiicksteile. Mit einem
moglichen Abstand der Baugrenze von 3 bzw. 5 m zur 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sowie durch
die flaichensparende Bebauung ist dieser Vorgartenbereich in der Regel flichenmaBig stark begrenzt.
Ansinnen des Bebauungsplanes war es, die innergebietliche ErschlieBung des neuen Wohngebietes tiber
verkehrsberuhigte AnliegerstraBen bzw. tber Mischverkehrsflichen zu organisieren. Innerhalb dieser
StraBenziige sollen die Wohngebiude einschlieBlich der Vorgdrten dominieren. Die Hohe des Erdge-
schossfuBbodens darf im Mittel max. 50 cm (ber der ErschlieBungsstrale liegen. Somit wird gewahr-
leistet, dass in Abhangigkeit zur festgesetzten, innerhalb des Plangebietes zum Wald abgestuften Ge-
schosshdhe harmonische, einheitliche StraB3enziige entstehen.

6.1 Allgemeines Wohngebiet

Die GroBe des Gebietes, die unterschiedlichen Anspriiche an seine Nutzung und die relative Eigenstan-
digkeit, bedingt durch die Lage zu anderen Stadtgebieten, haben zu einer Vielzahl von geplanten
Wohnformen in der Bebauung gefiihrt.

Folgende Wohnformen wurden realisiert:

- Mietwohnungen

- Eigentumswohnungen
- Reihenhduser

- Hausgruppen

Gemeinbedarfsflachen stehen auf den Baufeldern 28, 54 und 55 zur Verfligung. Die Standorte werden
von der Stadt als Gemeinbedarfsflichen gesichert und vorgehalten. Es besteht die Mdglichkeit, sozialen
Zwecken dienende Gebaude oder Einrichtungen vorzusehen.

6.1.1  Nahversorgungszentrum Lindenberg — Baufeld 29

Planungsansinnen des Bebauungsplanes seit 1992 war es, dass zur Sicherung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs im Baufeld 29 die Ansiedlung ent-
sprechender Einrichtungen mdglich und vorgesehen ist (und sich zwischenzeitlich auch vollzogen hat).

Dieses Baufeld hat im Wohngebiet eine zentrale Lage, so dass auch nicht motorisierte Bevolkerungs-
schichten die Angebote problemlos nachfragen kdnnen. Ganz bewusst wurde die Ansiedlung von Sor-
timenten des kurzfristigen Bedarfs auf ein Baufeld begrenzt, um die Entwicklung eines sogenannten
zentralen Versorgungsbereiches zu ermdoglichen. Das Nahversorgungszentrum bildet hierbei die unters-
te Stufe der Zentrenhierarchie und dient der wohnstandortnahen (fuBlaufigen) Versorgung der Quar-
tiersbevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs.
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Im vorliegenden Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg wird eingeschitzt, dass das Nahver-
sorgungszentrum Lindenberg als ein Musterfall fiir ein Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) betrach-
tet werden kann. Der erzielte Marktanteil im eigenen Versorgungsbereich liegt mit 26,6 % lber dem
durchschnittlichen Wert der D-Zentren in Neubrandenburg.

Um die Tragfahigkeit auch in Zukunft gewahrleisten zu kdnnen, sollen sich weitere Ansiedlungen oder
Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den direk-
ten, definierten Zentrenbereich entsprechend dem Einzelhandelskonzept beschrinken (Nahversor-
gungszentrum Lindenberg).

Zulissig sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend der Neubrandenburger Liste:

- Nahrungs- und Genussmittel
- Schnittblumen

- Drogeriewaren

- Schreib- und Papierwaren

- Zeitungen, Zeitschriften.

Durch den Ausschluss von Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs in den restlichen Baufeldern soll ins-
besondere die Tragfahigkeit der Ankermieter des zentralen Versorgungsbereiches und damit die weitere
Entwicklung desselben unterstiitzt werden.

Der vorgeschriebene Rahmen von 1.500 m2 Verkaufsraumflache ermdglicht in diesem Zusammenhang
die Ansiedlung eines Nahversorgers in Form eines Discounters/Supermarktes, die Ansiedlung eines Dro-
geriemarktes sowie erginzender Fachgeschifte (z. B. Bicker, Fleischer, Blumenladen etc. ) Damit wird
die wohngebietsversorgende Funktion des Lindenparks gewahrleistet.

Aktuell wird diese durch entsprechende Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.150 m2 unter-
setzt. Die Erweiterung auf 1.500 m2 soll den Einzelhandelsbetrieben notwendige Entwicklungsmdglich-
keiten offerieren.

Gleichzeitig wird mit der Begrenzung der Verkaufsraumflache im Baufeld 29 die Ausstrahlung des
zentralen Versorgungsbereiches und das daraus resultierende Verkehrsaufkommen begrenzt.

Ausreichend fiir die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des
kurzfristigen Bedarfs sind ca. 0,3 - 0,35 m2 Verkaufsflache pro Einwohner. Das entspriche bei der ak-
tuellen Einwohnerzahl des Wohngebietes ca. 900 - 1.050 m2 Verkaufsflache.

Eine Ansiedlung von Verbrauchermarkten, d. h. Einrichtungen von >1.500 m2 ist nicht gewollt, da diese
gesamtstadtische Versorgungsfunktionen wahrnehmen und der Wohnnutzung unvertréaglichen Kun-
denverkehr erzeugen.

Um die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nicht zu gefahrden, erfolgt im
gesamten Plangebiet ein Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente mit Ausnahme von Sortimenten des
taglichen Bedarfs.

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen sowie sonstige Gewerbebetriebe sind nur
zuldssig, wenn das Gebot der Riicksichtnahme auf die benachbarten Wohnnutzungen gewahrleistet ist.
Um eine breite, dem allgemeinen Wohngebiet vertriagliche Funktionsmischung zu erzielen, wird die
Obergrenze der Grundflachenzahl auf 0,6 festgesetzt. Wohnfunktionen sind vorrangig in den oberen
Geschossen einzuordnen. Flachenintensive Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie der Planungsab-
sicht der Konzentration von kleingliedrigen Versorgungseinrichtungen im Zentrumsbereich wider-
spricht. Die Vielschichtigkeit verschiedener Nutzungen ware nicht mehr gewahrleistet.
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6.2 Mischgebiet- Baufelder 50, 51, 53

Die als Mischgebiet ausgewiesenen Flichen dienen als Puffer- und Verbindungszone zwischen den
Gewerbeflachen an der BundesstraBe B 96 und dem Wohngebiet sowie zwischen Hauptsammelstral3e
und vorhandener Wohnbebauung am Tannenweg. Dieses Gebiet soll neben dem Wohnen dem Bedarf
an gewerblich genutzten Rdumen, Biiros, Arztpraxen usw. Rechnung tragen.

Nicht zuldssig sind die nach § 6 (2) 6, 7, 8 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen, Gartenbaubetriebe
und Vergniigungsstatten, da der dadurch erhdhte KFZ-Verkehr die Wohnqualitat erheblich mindern
bzw. beeintrachtigen wiirde.

Die vorhandene Nutzungsmischung von Arztpraxis, diversen Biiro- und Gewerberdaumen sowie Woh-
nungen entspricht dem urspriinglichen Planungsansatz.

Zur Gewiahrung der Tragfahigkeit des Nahversorgungszentrums auch in der Zukunft werden weitere
Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben nach § 6 (2) 3 BauNVO oder sonstigen Gewerbebetrieben mit
Verkaufstellen in den anderen Baufeldern ausgeschlossen, wenn das angebotene Kernsortiment nah-
versorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Neubrandenburger Liste umfasst.

Im Mischgebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir
den Verkauf an Endverbraucher entsprechend § 6 (2) 3 BauNVO mit folgenden nicht zentrenrelevanten
Sortimenten entsprechend Neubrandenburger Liste zuldssig:

- Elektrische Haushaltsgerate

- Beleuchtungsartikel

- Biiromobel und Biiroorganisation

- Haushaltstextilien

- Mobel

- Heimtextilien

- Bodenbeldge

- Fahrrader, Fahrradteile und- zubehor

- Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und
Wanderschuhe

- Kfz- und Kradzubehor

- Blumen, Pflanzen, Saatgut mit Ausnahme von Schnittblumen

- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Anstrichmittel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Die verbleibenden Sortimente der Neubrandenburger Liste (mtittzerrtrerretevart) sind ausgeschlossen.
6.3 Gewerbegebiet/Eingeschriinktes Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet ist in 2 Teilbereiche gegliedert. Die Baufelder 56 und 57 liegen unmittelbar an der
BundesstraBe und sind durch Mischgebietsflichen vom allgemeinen Wohngebiet getrennt.

Die Baufelder 58 und 59 sind als eingeschriankte Gewerbegebiete ausgewiesen, um den Anforderungen
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gerecht zu werden und um die Absicht der Stadt Neubranden-
burg, im Bebauungsplan nichtstérendes Gewerbe anzusiedeln, umzusetzen. Hinsichtlich des Stérungs-
grades ist es einem Mischgebiet gleichzusetzen. Die Notwendigkeit der Ausweisung von eingeschrank-
ten gewerblichen Baufldchen ist durch die unmittelbare Nachbarschaft zum allgemeinen Wohngebiet
begriindet.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude zuléssig.
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Die nach § 8 (3) Bau NVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstéatten sind nicht zulissig.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten werden maogliche Beeintrachtigungen durch Larm (Besu-
cher, Zu- und Abfahrverkehr in den Ruhezeiten) vermieden und die Wohnqualitat gewihrleistet.

Es sind ausschlieBlich solche Einrichtungen zulissig, die schiadliche Umwelteinwirkungen auf die be-
nachbarte Wohnbebauung vermeiden und wenn moglich aufgrund einer kompakten mehrgeschossigen
Bauweise die Verkehrslarmbelastung des neuen Wohngebietes durch die B 96 mindern.

Im Gewerbegebiet und im eingeschrinkten Gewerbegebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe oder

sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an Endverbraucher entsprechend
§ 8 (2) 1 BauNVO mit folgenden nicht zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend Neubrandenburger
Liste zuldssig:

- Elektrische Haushaltsgerite

- Beleuchtungsartikel

- Biiromobel und Biiroorganisation

- Haushaltstextilien

- Mobel

- Heimtextilien

- Bodenbelidge

- Fahrrider, Fahrradteile und -zubehor

- Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und
Wanderschuhe

- Kfz- und Kradzubehor

- Blumen, Pflanzen, Saatgut mit Ausnahme von Schnittblumen

- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Anstrichmittel

- Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren

Fiir das Baufeld 57 (Autohaus) wird der KFZ-Handel als zuléssiges Sortiment gesondert aufgefiihrt.
Die verbleibenden Sortimente der Neubrandenburger Liste (mitittzemtrerretevart) sind ausgeschlossen.

In den gewerblichen Baufldchen soll im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
die Begrenzung der Verkaufsflache auf max. 200 m2 pro Betriebseinheit und deren Bindung an Her-
stellungs-, Wartungs-,Reparatur- und Kundendiensteinrichtungen einerseits der Vertrieb der in den
Handwerks- und Gewerbebetrieben erzeugten Produkte ermdglicht (Annex-Handel, Werksverkauf),
andererseits die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sowie die
verbrauchernahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs durch Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente nicht gefdhrdet werden.

Die Begrenzung der Verkaufsflache ist ortstypisch fiir den als zuldssig festgesetzten Werksverkauf und
entspricht marktiiblichen Gegebenheiten.

Im Annex-Handel soll der Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkten, die im funkti-
onalen und rdumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet anséssigen produzierenden Gewerbe-
betrieb zuldssig sein. Die funktionale Zuordnung ist dann gegeben, wenn allein solche Produkte erfasst
sind, die im betreffenden Betrieb selbst hergestellt worden sind, ggf. im Rahmen eines Handwerks je-
denfalls selbst bearbeitet worden sind. Die rdumliche Zuordnung ist dann gegeben, wenn die Verkaufs-
stelle an den Betrieb auch duBerlich erkennbar angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar ist.
Die Verkaufsstelle muss der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes
flichenméaBig untergeordnet sein.
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7. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird tGber einen noérdlichen und einen siidlichen Kreuzungspunkt an die B 96 verkehr-
lich angeschlossen. Die beiden Knotenpunkte sind innerhalb des Gebietes durch eine Hauptsammel-
straBe verbunden. Diese nimmt auch die Stadtbuslinie auf. Von der HauptsammelstraBe ausgehend
werden (ber je einen SammelstraBenring der nordliche und siidliche Wohngebietsteil erschlossen. Die
Zufahrt in das Innere der Wohngebiete erfolgt liber AnliegerstraBen und verkehrliche Mischflachen.
Das FuB- und Radwegenetz soll eine gute Erreichbarkeit aller Teile des Planungsgebietes gewahrleisten.

Viele der Wege sind unabhingig vom StraBenverlauf. Sie dienen gleichzeitig der ErschlieBung der Rei-
henhausgarten oder sind Bestandteil der Griinstreifen.

8. Ver- und Entsorgungseinrichtungen und -leitungen

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen, die fiir das Plangebiet notwendig sind, wurden in der Fahrbahn
bzw. im FuBweg entsprechend DIN 1998 untergebracht. Wo eine Verlegung im StraBenraum nicht
moglich ist, sind im Bebauungsplan Freihaltetrassen vorgesehen. Der Anschluss an die zentrale
Schmutz- und Regenentwésserung ist an die Leitungen an der B 96 erfolgt. Dazu wurde eine entspre-
chende Freihaltetrasse entlang der BundesstraBBe vorgesehen.

9. Griinordnung

Die Griinflachen werden neben StraBenbegleitgriin in 6ffentliche und private Griinflichen unterschie-
den. Die straBenbegleitenden Bdume und Pflanzungen sollen die StraBenrdume gliedern, begriinen und
abgrenzen. Die Baumarten sind entsprechend den StraBennamen zu verwenden. Der das Planungsge-
biet in zwei Bereiche teilende Griinstreifen hat parkidhnlichen Charakter. Mit diesem Griinzug wird die
Wegverbindung zum Tollensesee hergestellt. Die privaten Griinflachen sollen sich in die Gesamtpla-
nung harmonisch einfligen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes zeichnet sich durch eine liberdurchschnittliche intensive Durchgrii-

nung aus. Insbesondere die auf der Grundlage von Pflanzplanen eingeordneten hochstdmmigen Bdume

bestimmen inzwischen das griine Erscheinungsbild, den Wert und die Wohnqualitdt des Gebietes. Im

Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes werden deshalb in Ergéinzung zu den urspriinglichen

griinordnerischen Festsetzungen folgende Baume als zu erhalten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festge-

setzt:

- den StraBenraum einfassende und die Stellplatze gliedernde Baume der Verkehrsflachen,

- den Gebauden und der Gebdudearchitektur zugeordnete markante Bdume halboffentlichen Frei-
flichen, der Wohnhofe sowie Baume auf den anspruchsvoll gestalteten Griinflachen auf dem Ge-
lande der Deutschen Rentenversicherung.

- Ergdnzend sollen an einigen Standorten Badume neu eingeordnet werden.

Die Biume auf den 6ffentlichen Griinflichen und Spielpldtzen wurden im Zuge der 8. Anderung als
| Flichen mit Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen festgesetzt.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundesamtes
(WZ 2003) Ziffer
(und jeweils untergeordnete)

Nahrungs- und Genussmittel 52.1

(Nahrungsmittel (52.11.1), Getranke (52.25), Tabakwaren 52.2

(52.26.0), Obst (52.21.0), Kartoffeln (52.21.0), Gemiise (52.21.0),

Fleisch (52.22.0), Fleischwaren (52.22.0), Gefligel (52.22.0), Wild

(52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeresfrichte (52.23.0), Fischerzeug-

nisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1), SulRwaren (52.24.2), Wein

(52.25.1), Sekt (52.25.1), Spirituosen (52.25.1), sonstige Getrénke

(52.25.2), Reformwaren (52.27.1)

Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (52.49.1) 52.49.1

Drogeriewaren (52.33.2) und Apotheken (52.31.0) 52.31
52.33.2

Schreib- und Papierwaren 52.47.1

Schreib- und Papierwaren (52.47.1), Schul- und Buroartikel

(52.47.1), Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kinstlerfar-

ben, Landkarten, Globen, Formulare (52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)
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Zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundes-
amtes (WZ 2003) Ziffer
(und jeweils untergeord-
nete)

Parfumerieartikel (52.33.1) 52.33.1

Orthopé&dische und medizinische Waren (52.32.0) 52.32.0

Bekleidung und Bekleidungszubehor 52.42

Herrenbekleidung (52.42.2), Damenbekleidung (52.42.3), Kinder-

und Sauglingsbekleidung (52.42.4), Bekleidung ohne ausgepragten

Schwerpunkt (52.42.1)

Kirschnerwaren (52.42.5) 52.42.5

Schuhe (52.43.1) 52.43.1

Leder- und Taschnerwaren (52.43.2) 52.43.2

Kurzwaren (52.41.2), Schneidereibedarf (52.41.2), Handarbeiten 52.41.2

(52.41.2), Meterware fur Bekleidung und Wésche (52.41.2)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (52.48.5), Augenoptiker 52.49.4

(52.49.3), Optik und fotooptische Erzeugnisse einschliellich Foto-, | 52.48.5

Kino- und Projektionsgerate, fototechnisches und —chemisches

Material, Entwickler, Fixiersalz, Filme, Blitzgerate, Belichtungsmes-

ser, Blenden, Verschlisse, feinmechanische und optische Erzeug-

nisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser, Fernrohre, Thermometer,

Barometer (52.49.4)

Haushaltsgegensténde (52.44.3), keramische Erzeugnisse 52.44.3

(52.44.4), Glaswaren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwa- 52.44.4

ren (52.44.6) 52.44.6

Unterhaltungselektronik und Zubehdr (52.54.2) sowie Computer, 52.45.2

Computerteilen, peripheren Einheiten und Software einschlieflich 52.49.5

Geraten und Einrichtungen fur die automatische Datenverarbeitung, | 52.49.6

Assembling von Computern (52.49.5) und Telekommunikations-

endgeraten und Mobiltelefonen (52.49.6)

Bucher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publika- | 52.47.2

tionen (52.47.2)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Brief- 52.48.2

marken, Minzen, Geschenkartikel (52.48.2)

Antiquitaten und antike Teppiche (52.50.1), Antiquariate (52.50.2) 52.50.1
52.50.2

Sportartikel einschlief3lich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, 52.49.8

Berg- und Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte,

Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Spielwaren einschlie3lich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, 52.48.6

Puppenwagen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und

Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsatze zum Schmelzen,

Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, Giel3en u.a. (52.48.6)

Musikinstrumente und Musikalien (52.54.3) 52.45.3
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundesam-
tes (WZ 2003) Ziffer
(und jeweils untergeord-
nete))

Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, Elekt-
ro6fen und —herde, Kuhl- und Gefrierschranke und —truhen u. &.,
elektrische Wasch-, Bligel- und Geschirrspilmaschinen, Staub-
sauger fur den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen (52.45.1)

52.45.1

Beleuchtungsartikel (52.44.2)

52.44.2

Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise,
Steppdecken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkis-
sen (52.41.1), Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwéasche
(52.41.1), Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertticher (52.41.1),
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe (52.41.1), Tischdecken
und —ticher (52.41.1), Servietten (52.41.1), Bettwasche (52.41.1),
Bettfedern und Daunen (52.41.1)

52.41.1

Mobel
Wohnmdbel (52.44.1), Buromdbel und Buroorganisation (52.49.9)

52.44.1

Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbelstof-
fe, Vorhénge, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen,
sonstige Heimtextilien (52.44.7)

52.44.7

Bodenbelage einschliellich textilen Bodenbelag, nicht textilen Bo-
denbelagen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

52.48.1

Tapeten einschlie3lich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpa-
pier (52.48.1)

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor

52.49.7

Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung,
Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe

52.49.8

Campingartikel ohne Campingma@bel einschlief3lich Zelte, Schlaf-
sacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

52.49.8

Kfz- und Kradzubehér (50.40.3)

50.40.3

Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlief3lich Baumschul-, Topf- und
Beetpflanzen, Wurzelstdcke, Blumenerde, Blumenttpfe, Dingemit-
tel, Zwiebeln und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von Schnittblu-
men und Blumenbindereierzeugnissen

52.49.1

Bau- und Heimwerkerbedarf (52.46.3), Saunas (52.46.3)

52.46.3

Anstrichmittel (52.46.2)

52.46.2

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (52.46.1), Rasenmaher
(52.46.1)

52.46.1

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschliefl3lich Heim- und
Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pfle-
ge- und Hygienemitteln fir Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen,
Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster,
Ziervogel, Tiere fur Aquarien und Terrarien (52.49.2)

52.49.2

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréate (52.49.9)

52.49.9
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