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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

— des § 3 Abs. 2 Satz 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie
— des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung (KV M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Juri-Gagarin-Ring/KopernikusstraBe”
flir das Gebiet, begrenzt durch

im Norden:  den Juri-Gagarin-Ring und die ZiolkowskistraBe,

im Osten: die LeibnizstraBe,

im Siiden: die KopernikusstraBe und den vorhandenen Kfz-Parkplatz (n6rdliche und ostliche
Grenze des Flurstiickes 8/492) sowie

im Westen:  die Salvador-Allende-StraBe,

wird beschlossen. Die dazugehdrige Begriindung (Anlage 1) wird in der vorliegenden Fassung
gebilligt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Juri-Gagarin-Ring/KopernikusstraBe" sowie die dazu-
gehorige Begriindung sind gemahB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
zulegen.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen ergeben sich erst bei der Umsetzung der MaBnahmen beim jeweiligen Eigen-
tlimer. Sie werden dann naher bestimmt, wenn die zum Realisierungszeitpunkt vorhandenen Rahmen-
bedingungen (Trager der MaBnahme, Finanzierungsmodell usw.) bekannt sind.

Durch die 6ffentliche Hand wéren entsprechend 1.650 m2 StraBenverkehrsfliche zu realisieren und die
erforderlichen Mittel aufzuwenden.

Veranlassung:

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der beriihrten Triger 6ffentli-
cher Belange (TOB) sowie der Stadtverwaltung ist im Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungs-
planes die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes und der dazu gehdérigen
Begriindung vorzunehmen.

Hinweis zur Verteilung

Den Entwurf des Bebauungsplanes (Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen, BlattgréBe 1,00 x 1,20 m) erhalten die
Fraktionen von CDU, DIE LINKE und SPD zur Beratung. Die fraktionslosen Stadtvertreter haben die Mdglichkeit, den Plan-
entwurf im Biiro des Stadtprdsidenten einzusehen.
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1 Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg beschloss in ihrer Sitzung am 29.04.10, fur das Gebiet
.Oststadt/Juri-Gagarin-Ring/KopernikusstraBe" einen Bebauungsplan aufzustellen. Sie folgte damit der
Empfehlung im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Neubrandenburg, fur diesen
MaBnahmeraum verbindliche Festsetzungen zur Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung zu treffen.

Im Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende anzustrebende Ziele aufgefuhrt:

- Neuordnung der Flachen unter BerUcksichtigung des verbleibenden Gebaudebestandes

- Prufung der Bebauungspotenziale, des Flachenbedarfes fur den ruhenden Verkehr und der
Entwicklung des bestehenden Grinzuges

- Ansiedlung von die Wohnbevolkerung versorgenden Dienstleistungs- und Gastronomieein-
richtungen, Einrichtungen des Sport- und Freizeitbereichs sowie von wohnvertraglichen
gewerblichen Betrieben

- Mbglichkeiten zur Ansiedlung besonderer Wohnformen (altersgerecht, behindertengerecht)

- Bestandssicherung vorhandener Einrichtungen im Geltungsbereich

- Ausschluss weiterer Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich bei Anwendung des ,Kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berucksichti-
gung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen” (Beschluss der Stadtvertretung am
08.10.09) wegen der im vorgenannten Gutachten festgestellten Uberversorgung im Wohnge-
biet Oststadt

Gegenwartig sind im Geltungsbereich der Planung durch den Riickbau zweier Schulen und einer Sport-
halle bereits groBe Baulicken entstanden. Laut Schulentwicklungsplanung der Stadt ist demnachst der
Abbruch der letzten verbliebenen Schule am Standort vorgesehen. Die Bewohner der Umgebung sowie
die Eigentumer und Nutzer der am Standort noch bestehenden Einrichtungen erwarten Zukunftskon-
zepte und Planungssicherheit fur die Entwicklung ihrer baulichen Anlagen.

Um in dem durch RuckbaumaBnahmen stark betroffenen Bereich im Zentrum des Wohngebietes Ost-
stadt stadtebauliche Ordnung und Qualitat zu sichern und eine positive Ausstrahlung des Quartiers auf
die Umgebung zu erreichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, der zum Erreichen
der Ubergeordneten Zielstellung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fur das Wohnge-
biet ,Von der Plattenbausiedlung zum Wohnpark" beitragt.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.12.08 (BGBI. | S. 3018)

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

- Verordnung Uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58)

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

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503,
613), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 366, 379)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102),
geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 366, 379)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)
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- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung 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, 83)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), zuletzt geandert durch Gesetz vom 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 geandert durch Beschluss der
Stadtvertretung vom 03.06.10, in Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI.
M-V S. 12, 247), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V
S. 669), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 393)

2.2  Planungsgrundlagen

- Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Juli 2004 bis Februar 2011

Stand Kataster: Juni 2011

Hohenbezugssystem: HN

Lagebezug: GauB-Kruger-Koordinatensystem S 42/83

- ISEK Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Stadtteilkonzept Oststadt,
1. Fortschreibung 2005, A&S GmbH Neubrandenburg

- Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Berlcksichti-
gung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen,
April 2009, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH Erlangen

- Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 107
November 2010, BDC Dorsch Consult Neubrandenburg

3 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Neubrandenburg im Zentrum des Wohngebietes
Oststadt.
Es wird begrenzt durch:

im Norden: den Juri-Gagarin-Ring und die ZiolkowskistraBe,

im Osten: die LeibnizstraBe,

im Suden: die KopernikusstraBe und den vorhandenen Kfz-Parkplatz (nordliche und
ostliche Grenze des Flurstuickes 8/492) sowie

im Westen: die Salvador-Allende-Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 ist in der Planzeichnung (Teil A) im MaB-
stab 1 : 500 dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 4,75 ha.

Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 6 der Gemarkung Neubrandenburg:
Flurstucke 8/767, 8/769, 8/770, 8/839, 8/862, 8/863, 8/876, 8/877, 8/879, 8/880, 8/881 und Teilflachen
der Flurstuicke 8/416, 8/878 und 8/889.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
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4.1 Raumordnung und Regionalplanung

Die Ubereinstimmung der Planungsziele zum Bebauungsplanes Nr. 107 ,Juri-Gagarin-Ring/Koperni-
kusstraBe” mit den Zielen der Raumordung und Landesplanung wird geprift. Der Entwurf des Bebau-
ungsplanes wird dem Amt fur Raumordnung und Landesplanung angezeigt.

4.2  Flachennutzungsplan

Die im Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzten Arten der baulichen Nutzung fur den Bereich als
Allgemeines Wohngebiet ,WA" gemaB § 4 BauNVO und Mischgebiet ,MI" gemaB § 6 BauNVO ent-
sprechen grundsatzlich den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennutzungsplanes der
Stadt Neubrandenburg in der Fassung der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10). Der Flachennut-
zungsplan weist im Gebiet Wohnbauflachen und Flachen fur den Gemeinbedarf (Bildungseinrich-
tung/Schule) aus. GemaB Schulentwicklungsplanung ist die urspriinglich fur die Einordnung von Schu-
len vorgesehene FlachengroBe nicht mehr in dem Umfang erforderlich, so dass Schulflachen nur noch
konzentriert stidlich der KopernikusstraBe beansprucht werden. Die Ausweisungen ,WA" und ,MI" fur
die im Flachennutzungsplan fur Gemeinbedarf vorgesehene Flache lassen jedoch gleichwohl den Bau
von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu.

Damit genligt der Entwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB.

5 Beschaffenheit des Plangebietes

5.1 Bebauung, Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den suidlichen Zentrumsbereich des Wohngebietes
Oststadt, der in der ursprunglichen stadtebaulichen Planung fur das Stadtgebiet als Standort fur Schu-
len und Freizeiteinrichtungen vorgesehen war. Auf ihm wurden in den 1970-er und 1980-er Jahren
drei Schulen, eine Schiilergaststatte, eine Sporthalle und ein Jugendclub errichtet, in den 1990-er
Jahren erfolgten der Bau eines Sport- und Fitnesscenters an der KopernikusstraBe, die Umnutzung der
Schullergaststatte an der ZiolkowskistraBe zu einer Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtung sowie
mehrere Umnutzungen der ehemaligen Baustelleneinrichtung an der Salvador-Allende-Strale.

Infolge sinkender Schulerzahlen wurden in den Jahren 2004 und 2010 bereits zwei der Schulen im
Bereich abgebrochen, die Beseitigung der stark sanierungsbedurftigen Sporthalle wurde 2011 vorge-
nommen. Das noch am Standort vorhandene Schulgebaude, dessen Riickbau ebenfalls vorgesehen ist,
beherbergt die Regionalschule Ost, die laut Schulentwicklungsplan der Stadt einen neuen Standort
sudlich der KopernikusstraBe erhalten wird. Nach den Gebaudeabbriichen wurden die Schulgrundstu-
cke mit einer Einfachbegriinung und provisorischen FuBwegen zur Querung versehen.

In der Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung an der ZiolkowskistraBe sind ein Lebensmittel-
Discounter und Shops fur Blumen, Fleischer, Backer, Zeitungskiosk sowie ein Haushalts- und Geschen-

keladen angesiedelt. Hinzu kommen eine Drogerie, ein Restaurant/Imbiss, ein Optiker und Buroraume.

Insgesamt gibt es hier 1.223 m2 Verkaufsflache, 104 m2 Dienstleistungsflache und 156 m2 Restaurant-/
Imbissflache im Bestand (Stand Oktober 2010).

An der KopernikusstraBe befindet sich eine Sport- und Freizeiteinrichtung. Die Hauptnutzflache unter-
gliedert sich in 1.300 m2 fur ein Fitness-Studio mit Aerobic, Sauna, Squash, Wellness und Sonnenstu-
dio, eine Physiotherapie mit 120 m2, einen Laden fur Bademoden sowie weitere zurzeit nicht genutzte
Verkaufsflachen.

Das Gebaude LeibnizstraBe 4 nutzt der Jugendclub ,Mosaik" e.V..

Im Gebaude Salvador-Allende-StraBe 1a (ehemalige Baustelleneinrichtung fur das Wohngebiet Ost-
stadt) befindet sich eine Dienstleistungseinrichtung, in der auf einer Flache von ca. 276 m2 Fahrrader
und Rollstuhle repariert und verkauft werden.
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Die tiefgreifenden Veranderungen der letzten Jahre - Leerstande, Nutzungsanderungen, Gebaudeab-
bruche, Entstehung groBer, provisorisch hergerichteter Freiffachen, mangelnde Unterhaltung von Ge-
bauden und Grunflachen - haben im Stadtquartier erhebliche funktionelle und gestalterische Proble-
me erzeugt. Um dem im Zentrum des Wohngebietes Oststadt liegenden Bereich seine stadtebauliche

Bedeutung zu erhalten, bedarf es einer zielgerechten Neuordnung.

5.2 Verkehr, ErschlieBung

Die Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber das bestehende dffentliche Verkehrsnetz gegeben. Vom
offentlichen Personennahverkehr (Stadtbus) wird der Bereich durch die Haltestellen in der Salvador-
Allende-StraBBe und in der ZiolkowskistraBe bedient.

Die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindenden Grundstiicke werden auf Grund ihrer
Lage an den vorhandenen quartiersumschlieBenden StraBen durch diese fur den Kfz-Verkehr erschlos-
sen. Da es sich in der Mehrzahl um relativ groBe Grundstiicke mit erheblichen Tiefen handelt, ist die
ErschlieBungssituation derzeit ausreichend.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf den Grundstiicken den jeweiligen Nutzungen zugeord-
net. Bis auf das Stellplatzangebot der Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung Ziolkowski-
straBe, das vom Betreiber als zu gering einschatzt wird, stehen ausreichend Flachen fur den ruhenden
Verkehr zur Verfugung. Sudwestlich des Planbereiches liegt an der KopernikusstraBe ein offenlicher
Parkplatz (135 Einstellplatze) mit Bedeutung fur das Wohngebiet, weitere Stellplatze fur Kfz sowie
offentliche Parkplatze befinden sich entlang der StraBen.

Eine fuBlaufige Verbindung in Nord-Sud-Richtung, die das Gebietszentrum mit den studlich gelegenen
Wohnbereichen und dem Landschaftsraum Birkengrund verbindet, quert das Quartier etwa in der Mitte
und bietet FuBgangern den Vorteil autofreier kurzer Wege.

Der Planbereich ist mit Ausnahme von Gasversorgung an die erforderlichen 6ffentlichen Ver- und Ent-
sorgungsnetze angeschlossen.

5.3 Griin, Denkmalschutz, Kunst im offentlichen Raum

Ein parkartig gestalteter Griinzug von ca. 15 bis 30 m Breite, derzeit noch optisch erweitert durch die
provisorisch begriinten Schulgrundstiicke, durchzieht das Gebiet und verbindet es mit dem Land-
schaftsraum Birkengrund. Im Griinzug wie auch auf den ehemaligen Schulhdfen und an den StraBen
gibt es alteren schutzenswerten Baumbestand, der teilweise auch Baumreihen bildet.

Im Umweltbericht (Abschnitt 9) ist der Baumbestand des Plangebietes in einer Karte dargestellt.

An der nordlichen Fassade des Gebaudes ZiolkowskistraBe 2 befindet sich ein groBformatiges Keramik-
Wandbild, das als Denkmal zu schutzen ist.
Bodendenkmale sind im Quartier nicht bekannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich vier Kunstwerke, drei davon - ein Wandbild,
eine kleine Skulptur aus Keramik und ein Jugendklub-Gebaude - wirken in den offentlichen Raum. Das
vierte Werk, ein Wandbild, befindet sich im Inneren der zum Abbruch vorgesehenen Regionalschule
Juri-Gagarin-Ring 20.

Im Umweltbericht (Abschnitt 9) ist der Bestand der Kunstwerke im Plangebiet, die in stadtischem Besitz
stehen, aufgelistet.

5.4  Topografie, Baugrund, Altlasten, Emissionen

Die Flache des Quartieres ist liegt ca. 50 m Uber HN, sie ist nahezu eben und steigt von Nord nach Sud
um lediglich ca. T m an. Es ist mit normalen Baugrundbedingungen zu rechnen. Altlasten oder sonstige
widrige Baugrundbedingungen sind am Standort nicht bekannt. Weiterfuhrende altlastseitige Unter-
suchungen werden erst im Zuge eines entsprechenden nutzungs- und standortspezifischen Erforder-
nisses vorgeschlagen.
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Aufgrund der Lage im zentralen Bereich des Wohngebietes und an verkehrsreichen StraBen, vor allem
der Salvador-Allende-StraBe, werden durch den Kfz-Verkehr Larmemissionen in das Plangebiet getra-
gen.

6 Inhalt des Bebauungsplanes

6.1  Stadtebauliches Konzept, bauliche Nutzung

Die stetige Einwohnerabnahme in den letzten Jahren sowie die kiinftig prognostizierte Einwohnerent-
wicklung im Stadtgebiet Oststadt sind eine wesentliche Ursache der dort entstandenen stadtebaulichen
Probleme. Die Einwohnerzahl hat sich von 23.506 Einwohnern im Jahre 1992 auf 15.837 Einwohner im
Jahre 2001 verringert, das entspricht einem Einwohnerverlust von 33 %. Die Prognose der Einwohner-
entwicklung weist fur das Jahr 2020 eine Zahl von 10.000 bis 12.000 Einwohnern aus. Mit dieser Be-
wohnerzahl ist das Stadtgebiet Oststadt allerdings immer noch groBer als die Vielzahl der Kleinstadte
in Mecklenburg-Vorpommern.

Als Reaktion auf die Verminderung der Einwohnerzahl sind im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) der Stadt Neubrandenburg im Wohngebiet Oststadt verschiedene Riickbau- und Aufwertungs-
maBnahmen in mehreren MaBnahmeraumen vorgesehen. So sollen im zentralen Bereich zwischen Juri-
Gagarin-Ring und KopernikusstraBe drei Schulen und eine Sporthalle zugunsten einer Neubebauung
der Flachen abgebrochen werden, die Abbriche wurden bereits groBtenteils verwirklicht.

Der Bebauungsplan sieht auf den durch Abbruch frei gewordenen Flachen eine bauliche Neuentwick-
lung in Anpassung an die vorhandene Nachbarschaft vor. Die ISEK-Zielstellung fur das Wohngebiet
Oststadt ,Von der Plattenbausiedlung zum Wohnpark" soll auch an diesem Standort schrittweise um-
gesetzt werden. Auf den derzeit unbebauten Flachen sollen attraktive Baustandorte im Zentrum des
Wohngebietes entstehen, die das Nutzungsspektrum des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und des
Mischgebietes (MI) entsprechend §§ 4 und 6 BauNVO ermoglichen. Da der Bereich hervorragend er-
schlossen ist und viele Versorgungs-, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen der Oststadt vom Plange-
biet aus fuBlaufig auf kurzen Wegen erreichbar sind, besitzt der Standort auch fur die Anordnung
besonderer Wohnformen, z.B. fur Senioren, groBe Bedeutung.

Um bei Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung den Grundstuickseigentimern groBtmogli-
che Flexibilitat bei der Bebauung einzuraumen, erfolgen in der Bauleitplanung die Ausweisung groB-
flachiger Baufelder und zum MaB der Nutzung lediglich die Vorgabe einer Grundflachenzahl (Anteil
der bebauten Flache an der Grundstiicksflache) sowie Festsetzungen zu Mindest- und Hochstgrenzen
fur die Hohen der Gebaude.

Zur Sicherung des vorhandenen hohen Nahversorgungsgrades im Gebiet mit Einrichtungen des kurz-
und mittelfristigen Bedarfes und zur Vermeidung von Tragfahigkeitsproblemen der Ankermieter in den
zentralen Versorgungsbereichen Lindetalcenter und EinsteinstraBe wird der Bau neuer Einzelhandels-
einrichtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Den am Standort vorhande-
nen Einzelhandelsbetrieben wird neben dem garantierten Bestandsschutz (Bestandsgarantie Eigentum
It. Artikel 14 GG) die Moglichkeit einer angemessenen Betriebserweiterung eroffnet, um ihr Bestehen
am Markt zu sichern.

6.2 Verkehr

Die vorhandenen StraBen, die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes begrenzen, umschlieBen ein
Gebiet von ca. 210 x 230 m, eine offentliche ErschlieBung fur motorisierten Verkehr im Quartiersinne-
ren existiert nicht. Fur die Grundstiicke im nordlichen und ostlichen Teil des Quartieres ist die beste-
hende ErschlieBung durch ihre Lage am Juri-Gagarin-Ring, der ZiolkowskistraBe, der LeibnizstraBe und
der KopernikusstraBe ausreichend. An der Westseite der LeibnizstraBe wird die Anlage eines straen-
begleitenden Gehweges in Mindestbreite vorgesehen.
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Um auch im westlichen und stidlichen Planbereich erschlossene Teilflachen herstellen zu kbnnen, wird
im Plan eine von der Salvador-Allende-StraBe abzweigende offentliche ErschlieBungsstraBe festge-
setzt, Uber die die nordlich und sudlich liegenden Flachen erreicht werden konnen. Weitere in den Bau-
feldern erforderlich werdende GebaudeerschlieBungen sind als private Verkehrswege herzustellen.

Im Auftrag der Stadt Neubrandenburg wurde fur den Bebauungsplan Nr. 107 ,Oststadt/Juri-Gagarin-
Ring/KopernikusstraBe” eine Verkehrsuntersuchung (BDC Dorsch Consult, 10/2010) erarbeitet. Auf der
Basis der aktuell am 14.09.10 erhobenen Verkehrsbelastungen an den Einmindungen KopernikusstraB3e
und Otto-Lilienthal-StraBe sowie der Wochenpegeldaten vom 11.-17.09.10 aus dem Verkehrsrechner
der Stadt (alle LSA und FuBganger-LSA im Untersuchungsgebiet) wurde die Analyse der Verkehrsbelas-
tungen 2010 ermittelt und grafisch dargestellt.

Aus den Angaben zum Bebauungsplanentwurf beziiglich der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet so-
wie zur Bruttobebauungsflache wurde die zu erwartende Verkehrserzeugung mit Hilfe des Berech-
nungsprogramm ver_bau (Dr. Bosserhoff) ermittelt. Die Summe aus den Verkehrsbelastungen im Be-
stand und den zusatzlichen Qell- und Zielverkehren des Bebauungsplangebietes wurde auf den zukunf-
tigen Gesamtverkehr des Untersuchungsgebietes umgerechnet und grafisch dargestellt. Die Prufung
der Leistungsfahigkeit der Anbindungen des Bebauungsplangebietes sowie der Otto-Lilienthal-StraBe
erfolgte unter Einbeziehung der planerischen Veranderungen in der Querschnittsgestaltung der Salva-
dor-Allende-StraBe. Fur beide EinmUndungen konnte fur die Bemessungsbelastung die Leistungsfahig-
keit mit der erforderlichen Verkehrsqualitat D nachgewiesen werden.

Fur die Umgestaltung des StraBenquerschnittes Salvador-Allende-StraBe wurden zwei Varianten erar-
beitet. Die Bundelung des Geradeausverkehrs auf jeweils einen Richtungsstreifen, die Einrichtung von
Linksabbiegestreifen sowie die Schaffung gesicherter FuBgangerquerungen waren das Hauptanliegen.
Auf diese Weise sollten die rein verkehrlichen zugunsten der stadtebaulichen Aspekte zurickgedrangt
und insbesondere die Trennwirkung der Salvador-Allende-StraBe verringet werden. Zur Umsetzung der
genannten Ziele im untersuchten Streckenabschnitt der Salvador-Allende-StraB3e als auch im Hinblick
auf die weiterfuhrende Planung fur die angrenzenden Streckenabschnitte wird aus planerischer Sicht
die Variante 1 (zwei Richtungsfahrstreifen fur durchgehenden Verkehr, Nutzung des ostlichen Streifens
fur Bushaltestelle und Langsparkstande) als Vorzugsvariante empfohlen.

Der durch die Nutzung im Planbereich erzeugte Verkehr ist grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstu-
cken unterzubringen. Zur Verwertung der wegen eines Heizkanales nicht bebaubaren Flachen westlich

des Grlinzuges werden Flachen fur ruhenden Verkehr ausgewiesen, die Uber die neu herzustellende Er-
schlieBungsstraBe zu erreichen sind.

Zur Verbesserung des Ausstattungsgrades mit Kfz-Stellplatzen kann die durch den Abriss der Sporthalle
frei gewordene Flache angrenzenden Nutzungen, insbesondere der ndrdlich gelegenen Nahversor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtung, zur Unterbringung von ruhendem Verkehr dienen.

6.3  Griinordnung

Der das Plangebiet in Nord-Std-Richtung querende Griinzug wird als pragende, wertvolle Anlage im
Quartier erhalten und als 6ffentliche Grunflache, deren Neugestaltung und Ausstattung mit Spiel- und
Freizeitmoglichkeiten anzustreben ist, festgesetzt. Die kleine ,Marchensaule”, eine Plastik aus kerami-
schem Material, soll einen Standort in der Griinanlage behalten.

Das GroBgrun, das mit einem hohen Anteil an geschitzten Baumen das Gebiet vorteilhaft pragt, soll
weitgehend erhalten werden, lediglich zwei Baumfallungen sind vorzunehmen. An den Baumreihen der
StraBen sind Erganzungen des Bestandes vorgesehen. Auch fur groBere Stellplatzanlagen fur Kfz wird
ein Pflanzgebot vorgesehen. Um einen harmonischen Ubergang der Bauflachen zum offentlichen
Grunzug zu erreichen, werden entlang der Griinanlage Streifen fur Anpflanzungen bzw. zur Erhaltung
vorhandener Bepflanzungen festgesetzt.

6.4 Immissionsschutz
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Wegen der erhbhten Verkehrslarmpegel entlang der Salvador-Allende-StraBe und am Knoten Juri-Ga-
garin-Ring sind zum Schutz der geplanten Wohnnutzung MaBnahmen erforderlich. Da wegen der Zen-
trumslage des Standortes auf aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzmauer bzw. -wall, Abstands-
flachen) verzichtet werden muss, werden in den verlarmten Bereichen Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AuBenbauteilen sowie Ausrichtung sensibler Nutzungen zu larmabgewandten Sei-
ten als passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.

SchutzmaBnahmen gegentuiber dem offentlichen Parkplatz an der KopernikusstraBe werden nicht fur
notwendig angesehen, da dieser hauptsachlich wochentags und in den Tagesstunden frequentiert wird.

6.5 Denkmalschutz, Kunst im 6ffentlichen Raum

Auf das als Denkmal in der Liste der Stadt gefuhrte Wandbild am Gebaude ZiolkowskistraBe 2 wird in
der Planzeichnung hingewiesen, ebenso auf die sich im dffentlichen Raum befindlichen Kunstwerke,
die im Besitz der Stadt stehen.

6.6  Ver- und Entsorgung

Die grundsatzliche Sicherung der Ver- und Entsorgung fur das im Wohngebietszentrum gelegene, vor-
mals bebaute Gebiet wird vorausgesetzt. Nach Abstimmung mit den Versorgungstragern gibt es fol-
gende Konzepte fur das Gebiet:

6.6.1 Elektroversorgung/StraBenbeleuchtung

Im Plangebiet verlaufen mehrere 20 kV- und 0,4 kV-Kabel. Zur Schaffung von Baufreiheit und zur Si-
cherung der Elt-Versorgung fur die geplanten Neubauten sind im Bereich der vorgesehenen Erschlie-
BungsstraBe MS-Kabel und NS-Kabel neu zu verlegen. Die vorhandenen Stadtbeleuchtungsanlagen
werden durch die Planung nicht beeinflusst. Im Zuge des Ausbaus der ErschlieBungsstraB3e ist eine Be-
leuchtungsanlage herzustellen.

6.6.2 Fernwarmeversorgung

Als vorrangiges Heizmedium wird im Plangebiet Fernwarme angeboten, die Versorgung kann durch das
Verlegen von Hausanschlussleitungen gewahrleistet werden.

Der vorhandene Heizkanal, der das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung quert, muss in seinem Bestand
geschutzt werden. Fur die geplante Bebauung ist ein Mindestabstand von 1,0 m zum Heizkanal zu ge-
wahrleisten. Eine Uberbauung von Heizleitungen im gesamten Plangebiet ist nur in Abstimmung mit
dem Versorgungstrager Neubrandenburger Stadtwerke GmbH moglich.

6.6.3 Gasversorgung

Im Plangebiet besteht keine Gasversorgung.

6.6.4 Trinkwasserversorgung

Zur Versorgung der geplanten Bebauung sind die vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen im
Juri-Gagarin-Ring, der Salvador-Allende-Strae und der LeibnizstraBe zu nutzen. Die abgehende Trink-
wasserleitung AZ 100 von der Salvador-Allende-StraBe ist an der Hauptleitung (AZ 300) zu trennen
und in gleicher Nennweite in Richtung der geplanten Bebauung neu zu verlegen. Die Trassenfiihrung
sollte im Bereich der geplanten dffentlichen AnliegerstraBBe als Ringleitung gewahlt werden. Nicht
mehr benodtigte Anschlussleitungen sind grundsatzlich an den Hauptleitungen zu trennen und
abzudichten.

6.6.5 Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers kann uber die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Sammler
erfolgen. Der Zustand und die genaue Lage der vorhandenen Anschlusskanale sind nicht bekannt. Die
genauen Einleitpunkte sind im Rahmen der GrundstlUcksplanung unter Angabe der Einleitmengen mit
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dem Versorgungstrager Neubrandenburger Stadtwerke GmbH abzustimmen.

Im Plangebiet befinden sich Schmutzwasserhauptsammler, die nicht uberbaut werden durfen. Zur Bau-
feldfreimachung sind der Ruckbau und die Umverlegung der im Planungsgebiet befindlichen Leitun-
gen gesondert mit dem Versorgungstrager Neubrandenburger Stadtwerke GmbH abzustimmen.

6.6.6 Regenwasserableitung

Die Ableitung des Regenwassers kann tber die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Sammler er-
folgen.Ein Uberschlaglicher Vergleich der bisher an die Regenentwasserung angeschlossenen Flachen
mit den gemaB Planung anzuschlieBenden Flachen zeigt fur den westlichen Teil des Plangebietes, in
dem eine Neubebauung vorgesehen ist, einen leicht verringerten Anteil versiegelter Grundstlucksberei-
che (72/65 %), so dass Probleme bei der Entsorgung nicht zu erwarten sind. Im Rahmen der Detailpla-
nung sind die Einleitmenge und Einleitpunkte mit dem Versorgungstrager Neubrandenburger Stadt-
werke GmbH abzustimmen. Dieser empfiehlt, eine Versickerung bzw. Verwertung des Regenwassers
anzustreben, da erforderliche RegenwasserriickhaltungsmaBnahmen derzeit nicht ausgeschlossen wer-
den konnen.

6.6.7 Kabelfernsehen, Internet

Die uber das geplante Baugebiet verlaufenden Koaxialkabel werden im Zuge der ErschlieBung aufge-
geben. Die geplante und vorhandene Bebauung werden Uiber einen im Gebiet angeordeten Verteiler-
verstarker versorgt. Die Zuleitung dafiir erfolgt vom vorhandenen Verstarker am Spielplatz Ziolkowski-
straBe 1. Die Kabel werden bis zu 1,0 m auf das Grundstlck vor und mit der Errichtung des Hausan-
schlusses weiterverlegt.

6.6.8 Telekommunikation

Das Plangebiet ist mit Telekommunikationslinien versorgt. Neue Anschlisse sind im Zuge der Grund-
stlicksplanung mit dem Versorger zu klaren. Nach Auskunft der Telekom fuhren Leitungen auch uber
Grundstucke im Quartierinnern.

6.6.9 Abfallentsorgung

Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter sind gemaB gultiger Abfallentsorgungssatzung der
Stadt (§ 8 Abs. 1) auf den Grundstuicken unterzubringen und am Abfuhrtag bereitzustellen. Die Entsor-
gung durch Sammelfahrzeuge erfolgt Uber die vorhandenen stadtischen StraBen, an denen die Grund-
stucke liegen. Die geplante StraBe im Quartierinnern ist so zu bemessen, dass sie Durchfahrt und Wen-
demboglichkeit der Entsorgungsfahrzeuge ermoglicht.

7 Planfestsetzungen

7.1 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

7.1.1 - Nutzungsart

In den Baufeldern BF 1 und BF 2 wird gemaBl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur die Art der
baulichen Nutzung ,Mischgebiet” (MI) gemaB § 6 BauNVO festgesetzt.
(Planzeichnung)
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Der nordwestliche Bereich des Plangebietes, der dem Lindetalcenter direkt gegentber liegt und an die
stark befahrenen StraBen Juri-Gagarin-Ring und Salvador-Allende-StraBe angrenzt, soll mit der Fest-
setzung ,MI" in die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung eingebunden werden.
Neben Wohnungen konnen hier wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen und Einrichtungen, die das
Wohngebietszentrum erganzen, Platz finden. Auch der Bau von Gebauden fur die Berufsausuibung
freiberuflich Tatiger wie Arztehauser oder Ingenieurburos ist moglich. Detaillierte Festsetzungen (Nr.
1.1.2 und 1.1.3) zielen darauf ab, im Baufeld BF 1 eher gewerbliche und Nicht-Wohnnutzungen, dage-
gen im Baufeld BF 2 eher Wohnnutzungen zu konzentrieren.

In den Baufeldern BF 3 und BF 4 wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur die Art der bauli-
chen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die Festsetzung ,WA" entspricht der stadtischen Absicht, die bauliche Entwicklung im dstlichen und
sudlichen Bereich des Plangebietes funktionell der angrenzenden Wohnbebauung anzugleichen. Als
vorwiegende Nutzung wird das Wohnen bestimmt, jedoch sind - entsprechend dem zentralen und
verkehrlich gut erschlossenen Standort im Wohngebiet - neben der Hauptnutzungsart weitere, das
Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten moglich, so dass eine
Funktionsmischung von Wohnen, Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht storenden Handwerksbetrieben, Einrichtungen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Einrichtungen sowie von wohnvertraglichen gewerblichen Betrieben
entstehen kann. Fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger sind in dem Bereich gemaB § 13 BauNVO
nur Raume in Gebauden, keine speziellen Gebaude zulassig.

7.1.2 - Einschrankungen der Art der Nutzung

In den Baufeldern BF 1 bis BF 4 sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:
- die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 sowie in § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefuihrten zulassigen
Nutzungen
«die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden" bzw. ,,Einzelhandelsbetriebe”.
(Text (Teil B), Nr. 1.1.1 und 1.1.4)

Die mit ,befristete Nutzung: St" gekennzeichnete Flache im Baufeld BF 4 darf gemaB3 § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Zeitraum des Bestehens der nordlich gelegenen Nahversor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtung (,Bestand 1") fur die Anlage von Stellplatzen ge-
nutzt werden. Als Folgenutzung sind die in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen unter
Beachtung der in Punkt 1.1.4 und 1.1.5 dieser textlichen Festsetzungen getroffenen Aus-
schluisse zulassig.

(Text (Teil B), Nr. 1.1.8)

Da das Wohngebiet Oststadt bereits einen sehr hohen Nahversorgungsgrad mit Einrichtungen des kurz-
und mittelfristigen Bedarfes besitzt und das Einzelhandelsgutachten der Stadt Neubrandenburg daher
die Sicherung der vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen empfiehlt, wird die Entstehung
weiterer neuer Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet ausgeschlossen.

Mit dem Kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg wurde eine abgestufte Ver-
sorgungsstruktur, in der die Funktionen Wohnen, Versorgung, Bildung, Verkehr, Kommunikation und
Erholung erfullt werden kbnnen, erarbeitet. Diese raumlich-funktionale Ordnung des Stadtgebietes ist
aufgrund der GroBe der Stadt Neubrandenburg notwendig. Einzugsbereiche der abgestuften Versor-
gungsschwerpunkte konnen sich dabei Uberschneiden.

Das Hauptgeschaftszentrum (A-Zentrum) der Stadt Neubrandenburg liegt in der Innenstadt innerhalb
der Wallanlage. Erganzt wird dieses durch die Geschaftslagen der Rathauspassage am Friedrich-Engels-
Ring. Weiterhin strukturiert sich die Einzelhandelslandschaft in Stadtteilzentren (B-Zentren), Stadtteil-
versorgungszentren (C-Zentren), Nahversorgungszentren (D-Zentren) und dezentrale Fachmarktstand-
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orte. Das A-Zentrum und die B-Zentren sind so ausgestattet, dass weiterhin eine Uberortliche Versor-
gungsfunktion der Bevolkerung mit allen Bedarfsgutern des taglichen, periodischen und aperiodischen
Bedarfs moglich ist. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt nach den tatsachlich
bestehenden Funktionen sowie quantitativen und qualitativen Angeboten an Einzelhandelsverkaufs-
flachen. Dabei wurden die Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) sowie die stadte-
baulichen Aspekte von Einheit und Integration betrachtet.

Das Stadtteilzentrum Lindetalcenter an der Salvador-Allende-Strae zahlt zu den groBten im Stadt-
gebiet von Neubrandenburg. Das nahe der B 104 gelegene Shopping-Center bietet zudem zahlreiche
kostengunstige Parkplatze. Aufgrund der Sortiments- und Angebotsstruktur geht der Einzugsbereich
deutlich Uber das Stadtgebiet hinaus. Das Lindetalcenter verfugt Uber einige gute Magnetbetriebe, die
auch Kunden aus dem weiteren Einzugsbereich der Stadt binden konnen. Die Starkung des Stadtteil-
zentrums steht ist daher wichtiges Anliegen.

Dem kleineren Nahversorgungszentrum EinsteinstraBe kommt die besondere Funktion zu, die sudostli-
che Oststadt wohnstandortnah zu versorgen. Laut Einzelhandelskonzept ist dieses D-Zentrum aufgrund
seiner Lage und fuBlaufigen Erreichbarkeit ein wichtiger Nahversorgungsstandort im Wohngebiet und

deshalb besonders schutzwurdig. Momentan sind die Strukturen ausreichend fur ein D-Zentrum, aller-
dings ist der erzielte Marktanteil im eigenen Versorgungsbereich unterdurchschnittlich, so dass die be-
stehende Tragfahigkeit fur das D-Zentrum gefahrdet ist. Langfristig ist das D-Zentrum zu erhalten und
zu sichern.

Hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung ist das Wohngebiet Oststadt durch das
Stadtteilzentrum Lindetalcenter (B-Zentrum), das Nahversorgungszentrum EinsteinstraBe (D-Zentrum)
und durch die Discounter in der Koszaliner StraBe und in der Salvador-Allende-StraBe bereits Uberver-
sorgt. Zur Sicherung der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und zur Vermeidung von
Tragfahigkeitsproblemen der Ankermieter in diesen Einrichtungen soll daher die Etablierung weiterer
Einzelhandelsflachen im Plangebiet verhindert werden. Den am Standort bereits bestehenden Betrie-
ben, die Bestandsschutz genieBen, wird als ausreichende Erweiterungsmoglichkeit die VergroBerung
der Verkaufsflachen um ca. 10 % sowie die Erweiterung der Kfz-Stellplatzanlage (Nahversorgungs- und
Dienstleistungseinrichtung ZiolkowskistraBe) eroffnet, um am Markt bestehen zu konnen.

Im Baufeld 4 durfen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO in der mit ,Bestand 1" gekennzeichneten
vorhandenen Einrichtung Betriebserweiterungen nur mit folgenden nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten laut Kommunalem Einzelhandelsgutachten, Neubrandenburger Liste
erfolgen:

(Text (Teil B), Nr. 1.1.6)

Nahversorgungsrelevante Sortimente Warenverzeichnis des
Statistischen Bundesamtes
(WZ 2003) Ziffer (u. jeweils
untergeordnete)

Nahrungs- und Genussmittel 52.1

(Nahrungsmittel (52.11.1), Getranke (52.25), Tabakwaren (52.26.0), Obst 52.2
(52.21.0), Kartoffeln (52.21.0), Gemuse (52.21.0), Fleisch (52.22.0),
Fleischwaren (52.22.0), Geflugel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch
(52.23.0), Meeresfruchte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0),
Backwaren (52.24.1), SuBwaren (52.24.2), Wein (52.25.1), Sekt (52.25.1),
Spirituosen (52.25.1), sonstige Getranke (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),

B 107 Begruindung Stand: Entwurf, Juli 2011 13



Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kunstlerfarben, Landkarten,

Globen, Formulare (52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)

52.47.3

Im Baufeld 4 sind gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO in der mit ,Bestand 1" gekennzeichneten

vorhandenen Einrichtung folgende in der Neubrandenburger Liste als zentrenrelevant bzw.
nicht zentrenrelevant ausgewiesenen Sortimente nicht zulassig:

(Text (Teil B), Nr. 1.1.7)

Zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundesamtes
(WZ 2003) Ziffer (u. jeweils

untergeordnete)
Parfumerieartikel (52.33.1) 52.33.1
Orthopadische 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)
Kurschnerwaren (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 Wasche (52.41.2)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (52.48.5), Augenoptiker (52.49.3), | 52.49.4
Optik und fotooptische Erzeugnisse einschlieBlich Foto-, Kino- und | 59 48 5
Projektionsgerate, fototechnisches und -chemisches Material,
Entwickler, Fixiersalz, Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden,
Verschlusse, feinmechanische und optische Erzeugnisse, Mikroskope,
Lupen, Fernglaser, Fernrohre, Thermometer, Barometer (52.49.4)
Haushaltsgegenstande (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), 52.44.3
Glaswaren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6) | 59444

52.44.6
Unterhaltungselektronik und Zubehor (52.54.2) sowie Computer, 52.45.2
Computerteilen, peripheren Einheiten und Software einschlieBlich 52.495
Geraten und Einrichtungen fur die automatische Datenverarbeitung, 59 49.6
Assembling von Computern (52.49.5) und o
Telekommunikationsendgeraten und Mobiltelefonen (52.49.6)
Bucher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen 52.47.2
Publikationen (52.47.2)
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, 52.48.2
Briefmarken, Muinzen, Geschenkartikel (52.48.2)
Antiquitaten und antike Teppiche (52.50.1), Antiquariate (52.50.2) 52.50.1
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52.50.2

Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe,
Berg- und Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte,
Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

52.49.8

Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen,
Puppenwagen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und
Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsatze zum Schmelzen,
Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, GieBen u.a. (52.48.6)

52.48.6

Musikinstrumente und Musikalien (52.54.3)

52.453

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des
Statistischen Bundesamtes
(WZ 2003) Ziffer (u. jeweils

Beetpflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde, Blumentopfe,
Dungemittel, Zwiebeln und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von
Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnissen

untergeordnete)
Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, 52.45.1
Elektroofen und -herde, Kuhl- und Gefrierschranke und -truhen u.
a., elektrische Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen,
Staubsauger fur den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen (52.45.1)
Beleuchtungsartikel (52.44.2) 52.44.2
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, 52.41.1
Steppdecken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen
(52.41.1), Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwasche (52.41.1),
Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertucher (52.41.1),
Badezimmergarnituren aus Frottiergewebe (52.41.1), Tischdecken
und -tucher (52.41.1), Servietten (52.41.1), Bettwasche (52.41.1),
Bettfedern und Daunen (52.41.1)
Mbobel, 52.44.1
Wohnmbobel (52.44.1), Buromobel und Buroorganisation (52.49.9)
Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, 52.44.7
Mbobelstoffe, Vorhange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und
Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien (52.44.7)
Bodenbelage einschlieBlich textilem Bodenbelag, nicht textilen 52.48.1
Bodenbelagen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)
Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier | 52.48.1
(52.48.1)
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, 52.49.8
Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe
Campingartikel ohne Campingmobel einschlieBlich Zelte, 52.49.8
Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)
Kfz- und Kradzubehor (50.40.3) 50.40.3
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieBlich Baumschul-, Topf- und 52.49.1
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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 einschlieBlich Heim- und 52.49.2
Kleintierfutter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-,
Pflege- und Hygienemitteln fur Heim- und Kleintiere, Hunde,
Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen,
Hamster, Ziervogel, Tiere fur Aquarien und Terrarien (52.49.2)

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate (52.49.9) 52.49.9

In begrenztem Umfang sind die Sortimente als Aktionsware zulassig, wenn sie dem Kern-
sortiment mit hochstens 10 % deutlich untergeordnet sind.

Die ,Neubrandenburger Liste" ist Bestandteil des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes, sie wurde auf
der Grundlage von Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und der lokalen Gegebenheiten und
Entwicklungspotenziale speziell fur den hiesigen Einzelhandel definiert.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind danach grundsatzlich innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche (A-, B-, C- und D-Zentren) zulassig, so auch im B-Zentrum Lindetalcenter. Das Einzel-
handelskonzept empfiehlt einen Erhalt der bestehenden Strukturen. Um schadliche Auswirkungen auf
die innere Zentrenstruktur sowie auf die Innenstadt zu vermeiden, sind Ausschliisse der aufgefuhrten
zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente erforderlich.

In den Baufeldern BF 1 und BF 2 sind gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

- die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO aufgefuhrten allgemein zulassigen Nutzungen
.Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen”

(Text (Teil B), Nr. 1.1.1)

In den Baufeldern BF 3 und BF 4 sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig:

- die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aufgefuihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
«Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen".

(Text (Teil B), Nr. 1.1.5)

Die genannten Nutzungen beeintrachtigen wegen ihrer erforderlichen flachenmaBigen Anforderungen
die vorgesehene Parzellierung und Bebauung des Quartiers bzw. erzeugen Verkehr, der weit Uber das
fur ErschlieBung und Andienung erforderliche MaB3 hinausgeht. Sie sind daher gunstiger in Randlage
des Wohngebietes unterzubringen.

Im Baufeld BF 1 sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig:

- die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aufgefuhrte allgemein zulassige Nutzung
+Wohngebaude”,

- die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefuhrte allgemein zulassige Nutzung
«vVergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind”.

(Text (Teil B), Nr. 1.1.2)

Auf dem an der stark befahrenen Kreuzung Juri-Gagarin-Ring [ Salvador-Allende-StraBe gelegenen,
dem Lindetalcenter benachbarten Standort sollen eher die im Mischgebiet zulassigen Nicht-Wohnnut-
zungen konzentriert werden und hier funktionell das Dienstleistungsangebot des Centers erganzen. Fur
Wohnnutzung sind die weiter sudlich gelegenen, weniger durch Emissionen belasteten Flachen besser
geeignet.

Wegen der Nahe zu vorhandener und geplanter Wohnnutzung sollen Vergniigungsstatten im Baufeld
nur als raumlich kleine Einrichtungen mit zeitlich beschrankter Offnungszeit betrieben werden.
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Im Baufeld BF 2 ist gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

- die in § 6 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrte ausnahmsweise zulassige Nutzung
«vVergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8

bezeichneten Teilen des Gebietes".

(Text (Teil B), Nr. 1.1.3)

In den von Wohnnutzung gepragten Bereichen des Mischgebietes sollen vermeidbare Beeintrachtigun-
gen der Wohnruhe und -zufriedenheit, die haufig mit diesen Einrichtungen verbunden sind, verhindert
werden.

7.2  Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung

7.2.1 - Grundflachenzahl

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes werden gemaB § § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO Grundflachenzahlen
(GRZ) festgesetzt.

(Planzeichnung)

Fur die bauliche Ausnutzung der Grundstucke gelten fur die Baufelder BF 1, BF 3 und BF 4 die in § 17
Abs. 1 BauNVO angegebenen Obergrenzen - 0,6 fur Baufeld 1 (MI) und 0,4 fur die Baufelder BF 3 und
BF 4 (WA) - sowie die Moglichkeiten der Uberschreitung gemaB & 19 Abs. 4 BauNVO. Im Baufeld BF 2
(MI) wird, da sich in diesem Teil des Mischgebietes Wohnbebauung (hoherer Anspruch als gewerbliche
Nutzung an ein Freiflachenangebot) konzentrieren soll, eine niedrigere GRZ von 0,5 festgesetzt.

Die somit erreichbare Bebauungsdichte lasst sowohl gute Wohnbedingungen als auch auskommliche
Grundstucksverwertungen fur gewerbliche und andere Nicht-Wohnnutzungen zu.

7.2.2 - Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Zahl der Vollgeschosse mit dem MindestmaB Il und dem HochstmaB IV bzw. V
festgesetzt.

(Planzeichnung)

Die geplante Bebauungsdichte im Gebiet wird neben der Grundflachenzahl durch die Anzahl der mog-
lichen Vollgeschosse und die Bauhbhe gesteuert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird
daher verzichtet.

Die Festsetzung der Anzahl der Geschosse orientiert sich nicht ausschlieBlich am Gebaudebestand der
Umgebung. Da in der Nachbarschaft allgemein Hochhauser und funf-/sechsgeschossige Bauten vor-
handen sind, jedoch keine weitere Nachfrage nach Hausern mit diesen Geschosszahlen besteht, wird
eine niedrigere, zwei- bis viergeschossige Bebauung zur Erganzung des baulichen Angebotes im Wohn-
gebiet vorgegeben. Lediglich im Baufeld BF 1, das optisch und funktionell eine Erganzung und Abrun-
dung des Wohngebietszentrums darstellen soll, darf konzentrierter und hoher gebaut werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durfen ausnahmsweise auch eingeschossige
Gebaude errichtet werden, wenn ihre Traufhthe gemal3 § 16 Abs. 4 BauNVO ein Mindest-
maB von 5,50 m erreicht.

(Text (Teil B), Nr. 1.2.1)

Um dem zentralen Standort gerecht zu werden und keinen zu groBen Bruch zum Gebaudebestand der
Umgebung entstehen zu lassen, wird als Mindesttraufhohe ein MaB von 5,5 m festgesetzt. Die Rege-
lung soll dazu dienen, hallenartige Baukorper (z.B. Sporthalle) im Geltungsbereich nicht auszuschlie-
Ben. Fur Wohn- und Geschaftsgebaude mit Ublichen Geschosshbohen gilt eine Mindestgeschossanzahl
von zwei.

Ein MaB fur die Hohe des Erdgeschoss-FuBbodens Uber Terrain wird, da nicht erforderlich, nicht fest-
gesetzt.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Bezugspunkt fur die einzuhaltenden
HohenmaBe gemaB § 18 Abs.1 BauNVO die Hohe der nachstgelegenen dffentlichen Ver-
kehrsflache bestimmt.

(Text (Teil B), Nr. 1.2.2)

Die Hohenlage der Verkehrsflachen ist eine geeignete und, wegen der geringen amStandort vorhande-
nen Hohendifferenzen, ausreichend exakte Basis zur Festlegung der Traufhthen.

In den Baufeldern BF 2 und BF 4 durfen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO in den mit ,Bestand 1,
2 und 3" gekennzeichneten vorhandenen Einrichtungen Betriebserweiterungen bis zu fol-

genden Hochstgrenzen erfolgen:
(Text (Teil B), Nr. 1.2.3)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der im Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums Lindetal-
center und im Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums EinsteinstraB3e liegt, befinden sich bereits
Einrichtungen, in denen Verkaufsstatten untergebracht sind. Die vorhandenen Nutzungen in diesen
Einrichtungen waren gemal3 Bebauungsplan unzulassig, genieBen jedoch gesetzlichen Bestandsschutz
(Bestandsgarantie Eigentum §14 GG).

Um den Betrieben fur die Dauer ihrer Existenz Voraussetzungen flr ein Bestehen am Markt zu geben,
[asst der Plan angemessene Erweiterungsmoglichkeit zu.

«Bestand 1" (Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung ZiolkowskistraBe)
- Gesamt-Verkaufsflache hochstens 1.200 m2

Die Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung ZiolkowskistraBe 2 hat aufgrund ihrer Lage und

Angebote eine langjahrige Nahversorgungfunktion im Wohngebiet Oststadt. Mit ca. 1085 m2 geneh-

migter Verkaufsflache erreicht sie die GroBflachigkeit im Einzelhandel. Im Gebaude befinden sich

(Stand 2010)

e 698 m2 Verkaufsflache Discounter

e 217 m2 Verkaufsflache Shops (Blumen, Fleischer, Backer, Zeitungskiosk, Haushaltswaren,
Geschenke)

e 167 m2 Verkaufsflache Drogerie

e und weitere Nutzungen wie Restaurant, Imbiss, Optiker und Blroraume

Zur Standortsicherung der Nutzungen, die bisher keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruk-

turen zeigten, sowie zur Ermoglichung einer maBvollen Entwicklung in der Nahversorgungs- und

Dienstleistungseinrichtung wird eine Hochstgrenze fur die zu erreichende Gesamt-Verkaufsflachen-

groBe von 1.200 m2 (Erweiterung ca. 10 %) festgesetzt.

«Bestand 2" (Sport- und Freizeiteinrichtung KopernikusstraBe)
- Gesamt-Verkaufsflache hochstens 520 m2

Die Sport- und Gesundheitseinrichtung an der KopernikusstraBe betreibt als Hauptnutzung ein Fitness-
studio mit Aerobic, Sauna, Squash, Wellness und Sonnenstudio sowie eine Physiotherapie. Zur Abrun-
dung und Erganzung dieser Anlage wurden im Gebaude Verkaufsflachen als Nebennutzungen geneh-
migt (461 m2 Getrankemarkt, 60 m2 Quelle-Shop, 235 m2 Backwarenverkauf, Gaststattenbetrieb mit
Eisverkauf, Imbiss und Waren des taglichen Bedarfs), die derzeit jedoch fast vollstandig nicht fur den
Verkauf genutzt werden. Da aus stadtischer Sicht vorrangig Interesse an der Entwicklung der Sport-
und Freizeitnutzung in der Einrichtung, die in ihrer Art groBe Attraktivitat fur das Wohngebiet und die
gesamte Stadt besitzt, besteht, wird die Nebennutzung Verkauf im Gebaude auf hochstens 520 m2 be-
grenzt.

.Bestand 3" (Dienstleistungseinrichtung Salvador-Allende-StraBe)
- Gesamt-Nutzflache bei gleichbleibendem Sortiment hdchstens 300 m2

Das ,Reha-Center" besitzt 276 m2 Ausstellungs-, Beratungs-, Verkaufs- und Reparaturflache fur Roll-
stuhle und Fahrrader. Mit der festgesetzten Begrenzung der Nutzflache (Erweiterung ca. 10 %) kann
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die derzeitige Nutzung, deren Beibehaltung Vorraussetzung ist, am Standort erhalten bleiben und eine
maBvolle Entwicklung nehmen.

7.3  Festsetzungen zu Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

7.3.1 - Bauweise

Sowohl offene als auch geschlossene Bauformen sind in der Umgebung vorzufinden. Fur den Planbe-
reich wird keine stadtebauliche Notwendigkeit der Festlegung einer bestimmten Bauweise gesehen, sie
darf vom Bauherrn bestimmt werden.

7.3.2 - Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO durch
die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
(Planzeichnung)

Im Baufeld BF 1 muss gemaB § 23 Abs. 2 BauNVO an die festgesetzten Baulinien jeweils in
einer Lange von mindestens 12 m herangebaut werden.
(Text (Teil B), Nr. 1.3.1)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durfen die festgesetzten Baugrenzen gemaB § 23
Abs. 3 BauNVO mit Teilen von Gebauden wie z.B. Erkern, Balkonen, Windfangen oder Trep-
penhausern bis zu einer Tiefe von 2,50 m uberschritten werden.

(Text (Teil B), Nr. 1.3.2)

Baulinien, an die herangebaut werden muss, werden lediglich an der Nordseite des Plangebietes in den
Baufeldern BF 1 und BF 4 festgesetzt, um das Quartier entlang der HauptstraBen baulich zu fassen. Das
Erreichen der (in groBerer Lange festgesetzten) Baulinien in einer Lange von 12 m wird als MindestmaB
fur die stadtebaulich wirksame Darstellung einer Bauflucht angesehen.

Die vorgesehenen Baugrenzen fassen vier groBe Baufelder ein, innerhalb derer die Neubebauung des
Bereiches erfolgen kann. Westlich des Griinzuges wird dabei die Lage der vorhandenen Fernwarmelei-
tung, deren Umverlegung oder Uberbauung aus Kostengriinden nicht anzunehmen ist, beruicksichtigt.
Ebenfalls berlicksichtigt werden vorhandene Leitungen, die sich im Bereich der geplanten Erschlie-
BungsstraBe zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 befinden sowie bestehende und zu erganzende
Baumreihen.

Um den Bauformen der verschiedenen moglichen Nutzungsarten Raum zu geben, werden nur die not-
wendigsten Beschrankungen zur Uberbauung der Grundstiicksflachen festgesetzt. Die Zulassung des
Vortretens von Bauteilen vor die festgesetzten Baugrenzen, die in der vorgesehenen GroBenordnung
keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen hat, dient ebenfalls der Erleichterung der Planung
von BaumaBnahmen.

7.4  Festsetzungen zu Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplidtze und Garagen

7.4.1 - Nebenanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO Kleinwindkraft-
anlagen als Nebenanlagen unzulassig.
(Text (Teil B), Nr. 1.4.1)

Windrader als Nebenanlagen zur Energieerzeugung rufen durch Larm und reflektierendes Licht (,Disco-
Effekt") Belastigunen und Storungen der benachbarten, relativ dichten Wohnbebaung hervor und wir-
ken belastend auf das StraBenbild. Sie werden daher im Planbereich ausgeschlossen.

In den Flachen fur Anpflanzungen an den 6stlichen Grenzen der Baufelder BF 1 bis BF 3
sowie in den Flachen fur Anpflanzungen und fur die Erhaltung von Bepflanzungen an der
westlichen Grenze des Baufeldes BF 4 ist gemaB3 § 14 Abs. 1 sowie § 12 Abs. 6 BauNVO die
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Errichtung von Nebenanlagen — ausgenommen FuBwege - Stellplatzen und Garagen nicht

zulassig.

(Text (Teil B), Nr. 1.4.2)
Private Nebenanlagen wie Gerateschuppen, Gewachshauser, Hundezwinger oder Kompostanlagen so-
wie Stellplatze und Garagen sollen nicht direkt an den dffentlichen Grunzug angrenzen, um Wege und
Ausstattungen der dffentlichen Grunanlage auch noch in Randbereichen anordnen zu konnen. Die von
Bauten und Anlagen freien Anpflanzungen bewirken einen harmonischen Ubergang zum Griinzug.
Weitere Festsetzungen fur die Platzierung von Nebenanlagen werden nicht getroffen, da ihre Art, Lage
und GroBe durch Vorschriften (BauNVO, LBauO M-V) ausreichend bestimmt wird.

7.4.2 - Flachen fur Kfz-Stellplatze

In den Baufeldern BF 2 und BF 3 werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Flachen fur Kfz-
Stellplatze bestimmt.
(Planzeichnung)

Die exakte Ausweisung der Flachen fur das Abstellen von Fahrzeugen wird vorgenommen, um den am
offentlichen Grinzug wegen der Lage der Fernwarmeleitung auf l[angere Zeit praktisch nicht bebauba-
ren Flachen eine sinnvolle Nutzung zuzuweisen und somit ein - durch ruhenden Verkehr verursachte
Immissionen - weitgehend ungestortes Wohnen im Quartier zu fordern. Die Flachenbreite resultiert aus
der Summe zweier Langsparkstande und einer Fahrgasse. Die Festsetzung schlieBt die Uberdachung der
Stellplatze nicht aus, wohl aber die Errichtung (umschlossener) Garagen.

AuBer auf den ausschlieBlich fur Stellplatze bestimmten Flachen in den Baufeldern BF 2
und BF 3 durfen gemaB § 12 Abs. 1 BauNVO weitere Stellplatze und Garagen auf nicht
gekennzeichneten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes errichtet werden.
(Text (Teil B), Nr. 1.4.2)

Zu Lage und GroBe der Stellplatze, zu denen auch Uberdachte Einstellplatze (Carports) zahlen, und Ga-
ragen werden keine prazisen Festsetzungen getroffen, da die Regelungen der LBauO M-V als ausrei-
chend angesehen werden. GemaB § 12 Abs. 1 BauNVO sind sie im gesamten Geltungsbereich des Planes
zulassig.

Die mit ,befristete Nutzung” gekennzeichnete Flache im Baufeld BF 4 darf gemaB3 § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Zeitraum des Bestehens der nordlich gelegenen Nahversor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtung (,Bestand 1") fur die Anlage von Kfz-Stellplatzen
genutzt werden.

(Text (Teil B), Nr. 1.4.3)

Der Bebauungsplan respektiert den Bestand der Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung und
ermoglicht deren maBvolle Erweiterung (Text (Teil B), Nr. 1.1.6 bis 1.1.9). Um dem Objekt, das in dieser
Hinsicht gegenwartig unterversorgt ist, die erforderliche Anzahl von Kfz-Stellplatzen zu gewahren,
wird eine angemessene Erweiterung des Stellplatzangebotes gestattet.

7.5  Festsetzungen zu Verkehr und ErschlieBung

7.5.1 - Verkehrsflachen

Zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 wird gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit Anbin-
dung an die Salvador-Allende-StraBBe eine 0ffentliche StraBe als Mischverkehrsflache
(Verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt.

(Planzeichnung)

Fur die verkehrliche ErschlieBung wird vorrangig das vorhandene StraBennetz genutzt: Um im west-
lichen Planbereich erschlossene Teilflachen herstellen zu kdnnen, wird eine von der Salvador-Allende-
StraBe abzweigende Offentliche StichstraBe festgesetzt, Uiber die die nordlich und sudlich liegenden
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Flachen erreicht werden konnen. Wegen der geplanten Nutzungsarten (siehe 7.1.1 - BF 2: MI, BF 3:
WA) und um die vorgesehene groBtmogliche Flexibilitat der Bebauung zu gewahrleisten, ist die Ver-
kehrsflache mit 6m Breite auch fur den Begegnungsfall LKW / LKW (eingeschrankter Bewegungsspiel-
raum) ausgelegt. Die Bemessungsverkehrsstarke Planfall B-Plan von 78 KfZ/h fur die StichstraBe liegt
deutlich unter der fur Mischungsprinzip angesetzten Verkehrsstarke von 150KfZ/h. Um den sich daraus
ergebenden Nutzungsanspruch Aufenthalt hervorzuheben, ist die StichstraBe als Mischverkehrsflache
von 6m Breite mit dem Nutzungsanspruch: Aufenthalt, Tempo 7, vorgesehen. Durch verkehrsberuhi-
gende Elemente soll der Aufenthaltscharakter gewahrleistet werden. Als verkehrsberuhigendes Element
kann auch die Anordnung von Stellplatzen vorgesehen werden. Der Begegnungsfall Rad / PKW (4,00 m)
sollte aber gewahrleistet sein.

Nach Rast 06 sollte das Ende einer Stichstral3e als Wendeanlage gestaltet werden. Da es sich hier um
eine Mischverkehrsflache handelt, mit dem besonderen Nutzungsanspruch Aufenthalt, ist die Anlage
eines Wendekreises mit dem Flachenbedarf fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug dimensioniert worden.
Auf die Anlage eines kleineren Wendehammers, welcher durch Rangiermanover befahren wird, wurde
auf Grund der Verkehrssicherheit und der Emissionsbelastung verzichtet. Die Sackgasse ist fur FuBgan-
ger und Radfahrer durchlassig zu gestalten.

Weitere in den Baufeldern erforderlich werdende GebaudeerschlieBungen sind als private Verkehrs-
wege herzustellen.
An der Westseite der LeibnizstraBe wird ein straBenbegleitender Gehweg festgesetzt.
(Planzeichnung)

Bei kuinftiger Nutzung und Bebauung des Baufeldes BF 4 ist ein straBenbegleitender Gehweg unab-
dingbar. Fur den Gehweg wird die Mindestbreite angenommen, seine Filhrung berlicksichtigt die Lage
der vorhandenen Kfz-Stellplatze an der StraBe sowie die Baumreihe.

Der straBenbegleitende Gehweg an der KopernikusstraBe wird auf die Mindestbreite be-
schrankt.
(Planzeichnung)

Fur die Anforderungen am Standort ist die Breite ausreichend.

7.5.2 - Ein- und Ausfahrten

Entlang der Salvador-Allende-StraBe und teilweise des Juri-Gagarin-Ringes wird gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB der Ausschluss von Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die in der Verkehrsuntersuchung empfohlene Anderung der Fahrbahnteilung mit Anordnung von
Langsparkstanden entlang der Salvador-Allende-StraBe und die dort teilweise bestehende und zu er-
ganzende Baumreihe sind der Anlass, in diesem Bereich Grundstiickszufahrten auszuschlieBen.

7.5.3 - Leitungsrechte

Leitungen sind im Plangebiet grundsatzlich im 6ffentlichen StraBenraum bzw. im Bereich des offent-
lichen Griinzuges zu fuhren.

Auf den Baufeldern werden daher keine Leitungsrechte festgesetzt. Die vorhandenen Leitungssysteme
haben Bestandsschutz, solange die Medientrager diese fur die Entwicklung der vorhandenen oder ge-
planten Anlagen nutzen. Inwieweit vorhandene Leitungen abgebrochen, Uberbaut bzw. fur kuinftige
Bauvorhaben genutzt werden kbnnen, ist im Einzelfall mit den zustandigen Ver- und Entsorgungsbe-
treibern zu klaren.

7.6  Festsetzungen zu Griinflachen

7.6.1 - Grunflachen
Der vorhandene Griinzug, der das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung quert, wird gemaB3 § 9
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Abs. 1 Nr. 15 BauGB als ,0ffentliche Grunflache" mit der Zweckbestimmung .Naherholung
und Kommunikation” festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die Erhaltung und weitere Ausgestaltung des Grunzuges wird festgeschieben, weil dieser neben seiner
Funktion als straBenunabhangiger verbindender FuBweg hohe Bedeutung fur Freizeit und Erholung der
Anwohner und fur das Gebietsimage besitzt. Die Grunflache schafft ein gunstigeres Lokalklima, sie hat
Bedeutung fur Staubfilterung, Temperaturausgleich und Gerauschdampfung.

Die Zweckbestimmung gibt an, dass auf der bepflanzten und begrunten Flache in begrenztem MaBe
auch bauliche Nutzungen wie Sitzbanke, Spielgerate oder Pavillons zulassig sind. Der Wert der Griuin-
flache fur die Anwohner soll nicht nur im Vorhandensein einer grinen Schmuckflache bestehen, son-
dern es sollen alltagliche Freizeitaktivitaten fur einen moglichst groBen Nutzerkreis ermoglicht werden.

7.7  Festsetzungen zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

- Schutz des Bodens

Das anfallende Regenwasser der Dachentwasserung darf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
auf den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes versickert bzw. aufge-
fangen und verwertet werden.

(Text (Teil B), Nr. 1.5.1)

Zum Schutz des Bodens am Standort wird den Grundstiicksnutzern die Moglichkeit eingeraumt, einen
Teil des anfallenden Regenwassers anstelle einer vollstandigen Entsorgung in die Kanalisation Uber Si-
ckerschachte, Rigolen 0.a. zu versickern oder in Zisternen aufzufangen und selbst zu verwenden.

Kfz-Stellplatze ab 25 m2 GroBe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit einer wasserdurchlassigen Befestigung zu versehen.
(Text (Teil B), Nr. 1.5.2)

Die MaBnahme dient der Verringerung der Bodenversiegelung und der Reduzierung
desOberflachenabflusses.
7.8  Festsetzungen zu Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
- Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz vor Larmemissionen durch den Verkehr auf der Salvador-Allende-StraBe und
auf dem Juri-Gagarin-Ring sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Gebauden, die sich in
den Baufeldern BF 1 bis 3 im Larmpegelbereich 1l (LP 111) befinden, schutzbedurftige
Wohn- und insbesondere Schlafraume/Kinderzimmer auf der straBenabgewandten Seite
anzuordnen. Ist dies nicht moglich, sind Schlaf- und Kinderzimmer mit schallgedammten
Luftungselementen auszustatten. AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Loggien oder Balkone
sind im Schallschatten an den Ruckseiten der Gebaude anzuordnen.

(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.6.1)

Nach uberschlagiger Berechnung auf Basis der mit der Verkehrsuntersuchung (BDC Dorsch Consult,
10/2010) vorgelegten Verkehrsbelegung kdnnen entlang der Baugrenze entlang der Salvador-Allende-
StraBe Verkehrslarmpegel Tag/Nacht von 65/55 dB(A) vorausgesetzt werden. Im Kreuzungsbereich des
durch Lichtzeichen geregelten Knotens mit dem Juri-Gagarin-Ring sind um 3 dB(A) erhbhte Werte
anzunehmen. Diese angenommenen Verkehrslarmpegel Ubersteigen deutlich die schalltechnischen
Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) bzw. 45 dB (A) (tags/nachts).

Da auf Grund der Lage des Planbereiches im Zentrum des Wohngebietes auf aktive Vorkehrungen
verzichtet werden soll, werden passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Die verlangte Orientierung
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der Schlafraume sowie der AuBenwohnbereiche nach Ost und Suid wird als zumutbar angesehen.

Die AuBenbauteile von Gebauden im Larmpegelbereich Il (LP 111) sind mit einem resultie-
renden bewerteten Schallddmm-MaB R'wres nach der DIN 4109 herzustellen.
(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.6.2)

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen an der Salvador-Allende-Stral3e
und am Juri-Gagarin-Ring richten sich nach der DIN 4109. Die folgende Tabelle gibt einen Auszug aus
der Tabelle 8 der DIN 4109 wieder:

Aufenthaltsraume in
Larmpegelbereich | ,MaBgeblicher Wohnungen, Buroraume u. .
AuBenlarmpegel” Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u. a.
dB (A) erforderliches R'wires erforderliches R'w,res
Il 56-60 30 30
1] 61-65 35 30

Fur die in der Planzeichnung nicht gekennzeichneten Bereiche, die dem Larmpegelbereich Il zugeord-
net werden konnen, werden keine Festsetzungen zur Ausbildung der AuBenwande getroffen, da allge-
mein eingeschatzt wird, dass die Vorgaben der Energieeinsparverordnung einen Mindestschallschutz -
wie fur den Larmpegelbereich 1l gefordert - absichern.

7.9  Festsetzungen zu Bepflanzungen sowie zu Bindungen fiir Bepflanzungen

7.9.1 - Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Eine Festsetzung der Pflanzung von Baumen und Strauchern erfolgt dort, wo die Begriinung aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswert oder unverzichtbar ist - als straBenbegleitende Baumreihen, als
.Baumtor"” oder als Pflanzungen in den Baugebieten.

An der Salvador-Allende-StraBe, der ZiolkowskistraBe, der LeibnizstraBe und der Koperni-
kusstraBe werden gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB Neupflanzungen von Baumen festge-
setzt.

(Planzeichnung)

Die Neupflanzungen dienen der Erganzung der straBenbegleitenden Baumreihen. Am nordlichen Ende
des Griinzuges soll ein ,Baumtor”, ahnlich wie am sudlichen Ende in der KopernikusstraBe, den Zugang
markieren. Neben dem gestalterischen Wert fir das StraBenbild tragen die Baume zur Verbesserung
des Mikroklimas und zur allgemeinen Erhohung des Standards im Gebiet bei.

An den ostlichen Grenzen der Baufelder BF 1 bis BF 3 sowie an der westlichen Grenze des
Baufeldes BF 4 sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Anpflanzungen in lockerer, heckenartiger
Form in einer Breite von mindestens 2,50 m vorzunehmen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Der Anteil von Immergrinen und Koniferen an diesen Pflanzungen darf gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB hochstens 30 % betragen.

(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.1)

Die Anpflanzungen an den Randern der Baufelder sollen einen harmonischen Ubergang zum Griinzug
bewirken und verhindern, dass private bauliche Nebenanlagen an den offentlichen Griinzug angrenzen.

Zur Begrunung und Gliederung privater Kfz-Stellplatzanlagen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB pro acht Einstellplatze ein standort-
gerechter mittelkroniger Baum als Hochstamm, Stammumfang 18-20 c¢m, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Der vorhandene Baumbestand ist mit anzurechnen.
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Auf der befristet als Kfz-Stellplatz fur die vorhandene Nahversorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtung zugelassenen Flache im Baufeld BF 4 (,befristete Nutzung: St") durfen
diese Baume nur entlang der sudlichen Grenze des Stellplatzes gepflanzt werden.

(Text (Teil B), Nr. 1.7.2)

Die Minderung der flachenhaften Versiegelung von privaten Stellplatzanlagen durch die Baumbe-
pflanzung kommt sowohl dem Schutz des Bodens, der Klimaverbesserung im Gebiet als auch der Ge-
staltung des baulichen Umfeldes zugute.

Auf dem an die vorhandene (jedoch infolge der Planung auf langere Sicht unzulassige) Verkaufs- und
Dienstleistungseinrichtung gebundenen Kfz-Stellplatz im Baufeld BF 4 soll keine Baumpflanzung in der
Flache erfolgen, da diese einer spateren Bebauung entgegen stehen konnte. Eine Pflanzung am sudli-
chen Rand kann gunstiger in eine spatere Bebauung einbezogen werden.

7.9.2 - Erhaltung von Baumen und Strauchern

Eine Festsetzung der Erhaltung von Baumen und Strauchern erfolgt dort, wo die Begriinung aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswert oder unverzichtbar ist - als straBenbegleitende Baumreihen oder als
Baumgruppen und Pflanzungen in den Baugebieten.

In der Planzeichnung sind die Baume gekennzeichnet, deren Erhalt und Schutz grundsatzlich durch das
Naturschutzausfuhrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) bestimmt wird.

Im Grenzbereich Baufeld BF 1/BF 2 ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB die gekennzeich-
nete vorhandene Baumgruppe dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang eines als
erhaltenswert festgesetzten Baumes ist der laut Fallgenehmigung geforderte Ersatz auf
dem gleichen Grundstuck neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzun-
gen sind spatestens im Jahr nach dem Abgang vorzunehmen und anzuzeigen.
(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.3)

Die an der ehemaligen Schulhofgrenze stehenden, ca. 30 Jahre alten Baume bilden eine naturliche
Zasur zwischen den Baufeldern BF 1 und BF 2. Da sie kein Hindernis fur die Neubebauung darstellen,
sondern die anliegenden Grundstiicke aufwerten, wird ihre Erhaltung festgeschrieben.

Im Baufeld BF 4 sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB die westlich der Nahversorgungs-
und Dienstleistungseinrichtung vorhandenen Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang eines als erhaltenswert festgesetzten Baumes ist auf dem glei-
chen Grundstiick der laut Fallgenehmigung geforderte Ersatz neu zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die Ersatzpflanzungen sind spatestens im Jahr nach dem Abgang vorzu-
nehmen und anzuzeigen.

(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.4)

Die vorhandene private Grunflache, die aus einer im Rahmen der Baugenehmigung fur die Nahversor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtung beauflagten Pflanzung entstand, erganzt im nordlichen Bereich
den offentlichen Grlinzug, ohne sie wirde dieser dort auf eine geringe Breite reduziert werden. Gerade
im Zugangsbereich zur 6ffentlichen Griinanlage soll jedoch, zumindest optisch, eine angemessene Brei-
te des Grinraumes erreicht werden.

Die Baumreihen am Juri-Gagarin-Ring, an der Salvador-Allende-StraBe, an der Leibniz-
straBe und an der KopernikusstraBe sind gemaB3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Bei Abgang eines als erhaltenswert festgesetzten Baumes muss im
rahmen der Ersatzpflanzung an gleicher Stelle eine Nachpflanzung erfolgen. Die Ersatz-
pflanzungen sind spatestens im Jahr nach dem Abgang vorzunehmen und anzuzeigen.
(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.5)

StraBenbaume pragen die StraBenraume der Oststadt und tragen vielfaltig zu einer angenehmen At-
mosphare im Wohngebiet bei. Die im Plangebiet vorhandenen StraBenbaume sind ca. 30 bis 40 Jahre
alt und gesund, sie werden daher am Standort festgesetzt. Zur Erhaltung der straBenbegleitenden Rei-
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hen ist die Nachpflanzung bei Abgang eines Baumes unbedingt an gleicher Stelle erforderlich.

Die gekennzeichneten Baumgruppen und Einzelbaume in den Baufeldern BF 1 bis BF 4 sind
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang eines
als erhaltenswert festgesetzten Baumes ist auf dem gleichen Grundstiick der laut Fallge-
nehmigung geforderte Ersatz neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflan-
zungen sind spatestens im Jahr nach dem Abgang vorzunehmen und anzuzeigen.
(Planzeichnung, Text (Teil B), Nr. 1.7.6)

Zur Erhaltung der Eigenart des Bereiches und zur Schaffung angenehmer Wohn-und Arbeitsbedingun-
gen soll ein bestimmter Bestand an groBen Baumen geschiitzt werden. Da vorrangig das Vorhanden-
sein und die Art eines Baumes, weniger sein exakter Standort von Bedeutung ist, muss zwar in der
Nahe, aber nicht an exakt gleicher Stelle nachgepflanzt werden.

7.9.2 - Beseitigung von Baumen

Zum Bau der StraBBe zwischen den Baufeldern BF 2 und BF 3 muissen zwei Baume entfernt
werden.
(Planzeichnung)

Beide Baume, ein Schnurbaum und ein Eschenahorn, besitzen keinen gunstigen Habitus, die Krone des
Schnurbaumes besteht zum Teil aus Totholz. Nach Bestandsunterlagen des Versorgungstragers steht
der Eschenahorn ohnehin direkt auf einer Fernwarmeleitung.

7.10 Ortliche Bauvorschriften gemiB § 86 Landesbauordnung (LBauO M-V)

Die Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung in der Landesbauordnung (LBauO M-V), ortliche
Bauvorschriften erlassen zu konnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften zur auBeren Gestaltung
baulicher Anlagen sowie zur Art und Hohe von Einfriedungen als Festsetzung aufgenommen. Damit
sollen fur diesen Bereich vor allem die Dachformen und die Ausbildung der Einfriedungen am Rande
des offentlichen Griinzuges im Sinne der Einfugung in die bauliche Nachbarschaft geregelt werden.

GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 86 Abs. 1 Nr. 1, 5 und 7 sowie Abs. 3 LBauO M-V werden als ortliche
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt :

7.10.1 - Dacher

Die Neigungen der Dacher von Haupt- und Nebengebauden sowie von Garagen und Car-
ports im Geltungsbereich des Bebauungsplanes miissen im Bereich zwischen O und 15°
liegen. Untergeordnete Bauteile wie z.B. Erker oder Windfange durfen eine abweichende
Dachneigung aufweisen.

(Text (Teil B), Nr. 2.1.1)

Dacheindeckungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durfen nur in den Farben
Schwarz/Grau/Anthrazit ausgefuhrt werden, ebenfalls moglich sind Grundacher. Die Ein-
deckungen untergeordneter Bauteile wie z.B. Erker oder Windfange durrfen eine abwei-
chende Farbe aufweisen.

(Text (Teil B), Nr. 2.1.2)

Mit der Ubernahme flacher Dachformen und grauer Dachdeckungen, die samtliche Gebaude der Um-
gebung besitzen, wird die beste EinflUgung der Neubauten in das Bild des Wohngebiet erreicht. Starker
geneigte Dacher mit sichtbaren, farbigen Dachflachen wiirden einen unerwlnschten Kontrast zwischen
vorhandener und neu hinzu kommender Bebauung darstellen. Um einen Spielraum bei der Gebaude-
gestaltung zu gewahren, werden Dachneigung und Dacheindeckung fur einzelne Bauteile, z.B. Erker,
Treppenturme, Wintergarten oder Windfange, nicht eingeschrankt.
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7.10.2 - Einfriedungen

Grundstuickseinfriedungen duirfen an der Grenze zu dffentlichen StraBen nicht als blick-
dichte Mauern oder Zaune ausgefuhrt werden, ihre Hohe darf 1,20 m nicht uiberschreiten.
Fur Hecken sind an diesen Standorten hochstens 1,40 m Hohe zulassig.

(Text (Teil B), Nr. 2.2.1)

Hohe, blickdichte Konstruktionen aus Stein, Beton, Holz oder anderen Materialien sind im Gebiet
untypisch. Besonders im zentralen Bereich, in dem sich das Plangebiet befindet, soll das offene,
groBzugige Bild der Grundstiicksstruktur erhalten und fortgefuhrt werden.

Einfriedungen an der Grenze zum dffentlichen Gruinzug duirfen nur als Hecken ausgefuhrt
werden, ihre Hohe darf 1,80 m nicht tiberschreiten. An der Innenseite ist die Verstarkung
der Hecke durch einen transparenten Zaun mit max. 1,20 m Hohe zulassig.

(Text (Teil B), Nr. 2.2.2)

Die offentliche Grunanlage soll keine harten baulichen Begrenzungen erhalten, vielmehr sollen harmo-
nische grine Ubergange geschaffen werden. Die Hohenbegrenzung soll bei notwendiger optischer
Abschirmung des Grundstuckes den MaBstab zur dffentlichen Grunanlage wahren.

7.10.3 - Platze fur Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfall- und Wertstoffbehalterplatze fur Container mit mehr als 240 | Gesamtinhalt sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Einhausungen zu versehen bzw. mit Pflanzen
einzugrunen.

(Text (Teil B), Nr. 2.3)

Die Eingriinung, z.B. mit Rankgerusten und Kletterpflanzen oder mittels Umpflanzung, verhindert eine
Erwarmung der Abfalle durch Sonneneinwirkung und eine optische Beeintrachtigung des StraBen-
bildes.

7.10.4 Begriinung baulicher Anlagen

Geschlossene Seitenflachen von Carports, Garagen und anderen baulichen Nebenanlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mit Rank-/Klimmpflanzen zu begriinen bzw.
mit einer Vorpflanzung zu versehen.

(Text (Teil B), Nr. 2.2.4)

Die vorgesehene Begrinung dient allgemein der gestalterischen und klimatischen Wohnumfeldverbes-
serung.

8 Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise

GemalB § 9 Abs. 6 BauGB konnen in den Bebauungsplan nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sowie Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich ibernommen werden.
In der Planzeichnung bzw. als Hinweis auf dem Plan wurden Ulbernommen:

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V)
Geschutzte Baume (§ 18 NatSchAG M-V) Darstellung in der Planzeichnung

Schutz der Alleen (§ 19 NatSchAG M-V) Darstellung in der Planzeichnung

- Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG)
Artenschutz
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Durch die Vorhabentrager von BaumaBnahmen ist sicherzustellen, dass eine Zerstorung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschutzter Tierarten vermieden wird. Dement-
sprechend ist die Entfernung von Gehdlzen sowie der Abbruch und die Sanierung von Gebau-
den der unteren Naturschutzbehorde im Vorfeld anzuzeigen (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

- Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)
Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bo-
dendenkmale bekannt. Werden bei Erdarbeiten zufallig Funde oder auffallige Bodenverfarbun-
gen entdeckt, sind diese gemaB § 11 DSchG M-V der unteren Denkmalbehorde anzuzeigen.

Denkmale

Darstellung der Anlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, in der Planzeichnung
Wandbild ,Kinder-Traume-Zukunft”, Denkmalliste der Stadt Neubrandenburg Nr. 439

Das Denkmal ist zu erhalten und zu schutzen. Veranderungen am Denkmal oder dessen Umge-
bung bedurfen der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehorde (DSchG M-V § 7)

Kunst im offentlichen Raum
Darstellung der Kunstwerke im dffentlichen Raum in der Planzeichnung

- Wandbild ,Kinder-Traume-Zukunft" (E. Grossmann,1973),
- Skulptur ,Marchensaule” (Plastik- und Keramikzirkel des HKB, 1982)
- Gesamtgestaltung des Jugendklubgebaudes (F. Behrendt, G. Frick, A. Homberg, 1986)

Hinweis zu Landesvermessung / Liegenschaften

Vom zustandigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen das
Aufnahmefeld schrittweise erneuert. Die neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind entsprechend
dem Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-Vorpommern
(VermKatG M-V) zu schutzen. Im Zuge der Bauausfuhrung ist bei Verlust bzw. abzusehendem Verlust
der Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

Hinweis zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Die vorhandenen Leitungssysteme haben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bestandsschutz, so
lange der Medientrager diese fur die Versorgung der vorhandenen oder geplanten Anlagen nutzt.
Einzuhaltende Sicherheitsabstande zu den bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen, Neuanschlusse
sowie An- oder Uberbauungen sind mit den Medientragern zu klaren.

Hinweis zu Altlasten
Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten im Untergrund festgestellt werden, wie z.B.
Verfarbungen oder Geruche, ist die untere Abfallbehorde der Stadt Neubrandenburg zu
konsultieren.

Hinweis zur Planzeichnung
LangenmaBe und Hohenangaben im Meter, Hohenangaben des Bestandes beziehen sich aud HN

Stand Topografie: Juli 2004 - Februar 2011
Stand Kataster:  Juni 2011

9 Umweltbericht
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9.1 Einleitung

In der Umweltprufung werden gemal3 § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB die fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt.
Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein an-
erkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener
Weise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 S. 3 BauGB).

9.1.a  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung legt der Bebauungsplan eine Neuordnung der Flachen un-
ter Beruicksichtigung der baulichen Umgebung und des verbleibenden Gebaudebestandes fest. Neben
Festsetzungen zur Neubebauung der durch Abbruch frei gewordenen Flachen werden zur Sicherung
einer ausgewogenen Handels- und Zentrenstruktur Beschrankungen fur die im Geltungsbereich vor-
handenen Verkaufseinrichtungen getroffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 4,75 ha.

9.1.b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bedeutung
fur den Bauleitplan

Im Landschaftsplan der Stadt (1. Fortschreibung 2006) sind neben der Ausweisung der zu erhaltenden
und zu entwickwelnden Griinverbindung und der vorzunehmenden Wohnumfeldverbesserung keine
besonders zu berucksichtigenden ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dargestellt. In der im Juli 2009 zum Landschaftsplan erstellten Karte der Biotop- und
Nutzungstypen wurden lediglich Siedlungsflachen mit GroBformbebauung, Verkehrsflachen sowie
Brachflachen erfaBt.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. Die Revitalisierung der Flachen ist ein Beitrag zum sparsamen
und schonenden Umgang mit dem Boden in der Stadt.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes fand am 12.05.2010 ein Scoping-Termin statt, dessen Inhalte wie
folgt zusammengefasst werden kann:

Gesundheit und Erholung

Bei der Einordnung von Wohnbebauung entlang vielbefahrener StraBen sind auf Vorhabensebene die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm einzuhalten und ggf. passiver Larmschutz vorzusehen.

Die in Nord-Suid-Richtung verlaufende Wegeverbindung zum Lindetalcenter ist im Landschaftsplan der
Stadt als Griinverbindung besonderer Bedeutung dargestellt. Die Grinverbindung mit ihren Grunfla-
chen, Baumen und Strauchern ist als viel genutzte, erholungswirksame Alltagsverbindung abseits vom
StraBenverkehr fur die Burger zu erhalten.

Tiere und Pflanzen

Auf Vorhabensebene sind neben dem allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen die Vor-
schriften fur besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten einzuhalten. Dieses betrifft insbesondere
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen, Vogeln und anderen besonders geschutzten Tier-
arten in bzw. an Gebauden sowie an Baumen und Strauchern.

Bei Abriss oder RenovierungsmaBnahmen von Gebauden sowie beabsichtigten Gehodlzrodungen ist die
untere Naturschutzbehorde vom Vorhabenstrager im Vorfeld zu beteiligen, damit entsprechende
SchutzmaBnahmen eingeleitet werden.

Gesetzlich geschutzte Baume (8 18 NatSchAG M-V) sowie geschutzte Baumreihen (§ 19 NaSchAG M-V)
im Gebiet des Bebauungsplanes sind, soweit moglich, zu erhalten. Bei unvermeidbaren Eingriffen in ge-
schiitzte Geholzbestande ist bei der unteren Naturschutzbehorde eine Ausnahmegenehmigung zu be-
antragen.

Boden, Wasser Luft
Die ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser ist wiinschenswert.

Kultur und Sachgiter
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Auf dem Flurstiick 8/876 wurde in den 1970-er Jahren eine Schulerversorgungseinrichtung gebaut, die
spater zu einer Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtung umgebaut wurde. Im Jahr 1973 wurde
von dem Kunstler Erhard Grossmann die nordliche Fassade des Gebaudes mit einem Wandbild aus Ke-
ramik ,Kinder-Traume-Zukunft" gestaltet, welches heute als Baudenkmal zu schiitzen ist.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.2.a  Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzqut Mensch, Gesundheit, Erholung

Von den das Plangebiet umgebenden StraBen geht Larm aus, der vor allem die Bereiche entlang der
Salvador-Allende-StraBe und des Juri-Gagarin-Ringes beeintrachtigt, so dass diese dem Larmpegelbe-
reich Il gemaB DIN 4109 zugerechnet werden mussen.

Die Erholungsfunktion des etwa mittig im Gebiet liegenden Griinzuges ist vom StraBenlarm nicht be-
troffen. Die Flache ist begriint und mit Jungbaumen bepflanzt und dient als Alltagswegeverbindung
abseits vom StraBenverkehr zwischen dem Lindetalcenter und den sudlich liegenden Wohnbauflachen
bzw. dem Birkengrund.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Bestande geschutzter Tiere sind im Planbereich nicht bekannt.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine Erfassung des Baumbestandes vor (Baum-
kataster). Durch Bestandsaufnahmen vor Ort (Mai 2010) wurde die Erfassung erganzt. Die im Plange-
biet vorhandenen gesetzlich geschutzten Baume (§ 18 NatSchAG MV) und gesetzlich geschiitzten
Baumreihen (§19 NatSchAG MV) sind in nachfolgender Ubersicht dargestellt.

Schutzgut Luft und Klima
Nach dem Klimagutachten (Dr. Helmuth) wird die Oststadt aufgrund ihrer dichten Bebauung und ihres
hohen Anteils an mehrgeschossigen Gebauden als ,bioklimatisches Ungunstgebiet” eingestuft. Positiv

B 107 Begruindung Stand: Entwurf, Juli 2011 29



wird das Kleinklima durch dass nah gelegene Lindetal und den Birkengrund beeinflusst. AuBerdem kommt
dem GroBgrunbestand des Gebietes groBere Bedeutung in seiner kleinklimatischen Ausgleichsfunktion zu.
Die lufthygienische Belastung der Oststadt wird, gemessen an der Maximalbelastung im zentrumsnahen
Stadtgebiet, als mittel eingestuft. Absolut liegt die lufthygienische Belastung deutlich unter den verbindlich
festgelegten Schwellenwerten.

Schutzgut Landschaft
Der Grunzug mit seinen zumeist jungeren Baumreihen und Baumgruppen sowie an den StraBen vor-
handene Baumreihen pragen das Gebiet.

Schutzqut Boden

Der Planbereich ist knapp zur Halfte versiegelt. Unter den versiegelten Flachen und anthropogen ver-
anderten AufschUttungsflachen herrschen im naturlichen Untergrund sandige oder sandig/kiesige
Bodensubstrate vor.

Schutzqgut Wasser/Grundwasser
Zu den Boden- und Grundwasserverhaltnissen liegen folgende Angaben vor:

Grundwasserflurabstand: > 5m bis > 10m,
Grundwasserneubildungsrate: Klasse 2 bzw. mittlere Grundwasserneubildungsrate,
Geschutztheitsgrad: Klasse C bzw. geschuitzte Bedingungen gegenuber flachenhaft

eindringenden Schadstoffen.

Damit liegen relativ glnstige Voraussetzungen fur eine ortsnahe Versickerung von Niederschlags-
wasser
vor.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

An der nordlichen Fassade des Gebaudes ZiolkowskistraBe 2 (ehemalige Schiilergaststatte) befindet
sich ein groBformatiges Keramik-Wandbild ,Kinder-Traume-Zukunft" (Erhard Grossmann, 1973), das
als Denkmal Nr. 439 in der Liste der Stadt Neubrandenburg verzeichnet ist.

Bodendenkmale sind im Quartier nicht bekannt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Kunstwerke:

- Wandbild ,Kinder-Traume-Zukunft" (Erhard Grossmann,1973), an der nordlichen Fassade des Geb3u-
des ZiolkowskistraBe 2

- Skulptur ,Marchensaule” (Plastik- und Keramikzirkel des HKB, 1982) in der offentlichen Grunflache
zwischen Juri-Gagarin-Ring und KopernikusstraB3e

- Wandbild ,Der Mensch als Beherrscher von Natur und Technik" (Barbara Loffler, 1981) im Geb3udein-
nern der Regionalschule Juri-Gagarin-Ring 20

- Gesamtgestaltung des Jugendklubgebaudes (Falko Behrendt, Gerd Frick, Andreas Homberg, 1986),
LeibnizstraBe 4

9.2.b Prognose

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die beschriebenen Schutzguter werden bei der Umsetzung der Bebauungsplanung nicht nachteilig
beeinflusst, die Auswirkungen einer Neubebauung laut Plan auf ehemaligen Abbruchflachen sind
unerheblich.

In Anbetracht der Emissionen des StraBenverkehrs fur Bereiche des Plangebietes setzt der Bebauungs-
plan dort als Nutzung ,Mischgebiet” gemaB § 6 BauNVO fest und schreibt zum Schutz entstehender
Wohnbebauung passive LarmschutzmaBnahmen in den belasteten Bereichen vor.

Der das Gebiet querende Griinzug wird in seiner Funktion als Naherholungsbereich als ,0ffentliche
Grunflache"festgesetzt. Zur weiteren Entwicklung der guten Griinausstattung des Planbereiches
werden die Erhaltung vorhandener privater Grinflachen und Pflanzungen, die Erganzung von Baum-
reihen sowie die Bepflanzung von Kfz-Stellplatzanlagen (ein Baumes je acht Pkw-Stellplatze) fest-
geschrieben. Der Baumbestand des Plangebietes hat vielfaltige positive Wirkungen fur das Wohnum-
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feld, die Erholung, das Kleinklima sowie fur Tiere und Boden.

Als Folge des Planes miissen zur Anlage der inneren VerkehrserschlieBung zwischen den Baufeldern

BF 2 und BF 3 zwei Baume, von denen einer nach Bestandsunterlagen des Versorgungstragers ohnehin
auf einer Fernwarmeleitung steht, entfernt werden. Die anderen 105 geschiuitzten und schutzwurdigen
Baume wurden in den Bebauungsplan integriert. Im Zuge der Objektplanung ist der Erhalt der sich in
den Baufeldern BF 2 und BF 3 befindenden Baume zu prufen, der bei einer vorgeschriebenen
Grundflachenzahl von 0,4 bis 0,6 (Bebaubarkeit der Grundstiicke zu 40 bis 60 %) erreichbar ist. Fur
Baumfallungen sind bei der unteren Naturschutzbehdrde Ausnahmegenehmigungen bzw. Befreiungen
zu beantragen, die bei Zustimmung mit der Pflanzung von Ersatzbaumen verbunden sind.

Zum Schutz des Bodens erlaubt der Bebauungsplan das Versickern, Auffangen und Verwerten von
Regenwasser auf den Grundstucken und setzt wasserdurchlassige Befestigungen fur Stellplatzanlagen
ab 25 m2 GroBe fest.

Fur die Standorte des vorh_andenen Baudenkmals und die der Kunstwerke im offentlichen Raum sieht
der Bebauungsplan keine Anderungen vor.

Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung

Die Bauleitplanung bietet mit ihren Festsetzungen die Gewahr fur eine geordnete bauliche Entwick-
lung auf den durch Abbruch entstandenen Flachen. Die Steuerung der Neubebauung allein Uber § 34
BauGB (Bauen im unbeplanten Innenbereich) wirde wegen der uneinheitlichen baulichen Umgebung
und der fehlenden Moglichkeit der Begrenzung von Einzelhandelsflachen nicht ausreichen.

Ohne Vorgaben ist eine spontane Bebauung der derzeit erschlossenen Flachen direkt an den StraBen
und ein Brachfallen der innen liegenden Bereiche zu befurchten. Das Bauinteresse an dem ungeordnet
bebauten Gebiet wirde sinken und auf andere, u.U. bisher unbebaute Standorte im Stadtgebiet auswei-
chen. Trotz Flachenangebot konnte der gut erschlossene, zentrale Standort nicht bkonomisch bebaut
werden, es wirden Brachen mit Spontanvegetation und/oder unerwunschten Nutzungen entstehen, die
das gesamte Wohngebiet belasten.

9.2.c Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Grundwasser und Landschaft werden weitge-
hend vermieden und Eingriffe in den Baumbestand weitestgehend begrenzt.

Der verhaltnismaBig hohe versiegelte Flachenanteil im Plangebiet wird durch die Lage am offentlichen
Grunzug und die unmittelbare Nahe des Birkengrundes kompensiert.

9.2.d Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da der Standort nicht in einem Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet liegt, fur einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan kein Vorhabentrager zur Verfugung steht, die Regelungen gemalB § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) sowie § 86 LBauO M-V (ortliche Bauvorschriften) nicht ausreichend bzw.
nicht geeignet sind, wurde der Bebauungsplan als geeignetstes Mittel gewahlt, die stadtischen Ziele
fur den Bereich durchzusetzen.

9.3 Zusitzliche Angaben

9.3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fur den Umweltbericht wurde auf vorhandene Unterlagen, insbesondere die Bestandsaufnahmen und
Bewertungen des Landschaftsplanes, sowie das Baumkataster zurtickgegriffen. Zusatzlich wurde der
Baumbestand im Mai 2010 vor Ort erfasst und bewertet.

9.3.b Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungenzu erwarten.

9.3.c Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Infolge der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Geringfugige Auswir-
kungen werden weitestgehend ausgeglichen.
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10 Fldchenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der eine GroBe von ca. 4,75 ha umfasst, werden Flachen in

folgenden GroBen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet

davon Baufelder
Mischgebiet

davon Baufelder
Verkehrsflache

davon Neubau
Offentliche Grunflache
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gesamt

ca. 25.900 m2

ca. 13.000 m2

ca. 4.850 m2

ca. 3.750 m2

ca. 47.500 m2

ca.

ca.

ca.

19.200 m2

10.350 m2

1.650 m2

32
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