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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 der 1. vereinfachten Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 ,JohannesstraBe"
flir das Gebiet, begrenzt durch

im Norden durch die RavensburgstraBe

im Osten: durch den Bebauungsplan Nr. 21 ,Warliner StraBe"

im Sliden: durch die Bahnlinie nach Berlin/Pasewalk

im Westen: durch den Bebauungsplan Nr. 72 ,B 96-Anbindung HeidenstraBe”.

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

2. Der Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 ,JohannesstraBe"
sowie die dazugehdrige Begriindung sind gemaB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen.

Finanzielle Auswirkungen:
Finanzielle Auswirkungen ergeben sich erst bei der Umsetzung der MaBnahmen beim jeweiligen

Eigentiimer. Sie werden dann ndher bestimmt, wenn die zum Realisierungszeitpunkt vorhandenen
Rahmenbedingungen (Trager der MaBnahme, Finanzierungsmodell usw.) bekannt sind.

Veranlassung:

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager dffentlicher
Belange (TOB) sowie der Verwaltung ist im Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungsplanes die
offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes vorzunehmen.
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Fachbereich Stadtplanung, Umwelt, Wirtschaft und Soziales, Abt. Stadtplanung

Begriindung zur 1. Anderung des einfachen Bebauungsplanes
Nr. 22 ,JohannesstraBBe"

Stand: Entwurf Dezember 2011
(auf der Grundlage der Begrundung von 2005, des Stadtebaulichen Rahmenplanes Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt” 2010,
und des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg von 2009)
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass



Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 28.05.09 auf der Grundlage des Kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg die Aufstellung bzw. Anderung von diversen Be-
bauungsplanen beschlossen, um die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen zu steuern.

Der Aufstellungsbeschluss fur die 1. vereinfachte Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 "Johannes-
straBe" ist Bestandteil dieses Sammelaufstellungsbeschlusses vom 28.05.09.

Grundlage fur die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwicklung in Neubrandenburg ist das durch die Stadt-
vertretung der Stadt Neubrandenburg am 08.10.09 beschlossene aktualisierte Einzelhandelskonzept sowie eine
Untersuchung zur Nahversorgung. Beide Themenbereiche sind in einem Zentrenkonzept zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung zusammengefuhrt worden.

Damit besitzt die Stadt Neubrandenburg ein fachlich fundiertes Instrumentarium, um bei der Steuerung von
Einzelhandelseinrichtungen im Stadtgebiet den praktischen Anforderungen zu geniigen. Das vorliegende aktu-
alisierte Einzelhandelskonzept trifft sowohl raumlich als auch hinsichtlich der unterschiedlichen Versorgungs-
funktionen und Angebotsformen des Einzelhandels differenzierte Aussagen zur vergangenen Entwicklung, zur
aktuellen Situation und zu den kuinftigen Entwicklungsmoglichkeiten in allen raumlichen Versorgungseinhei-
ten des Stadtgebietes.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist eine wichtige Arbeitsgrundlage, um zentrale Versorgungsbereiche
entsprechend der Zentrenhierarchie zu schiitzen und auszubauen und um die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu sichern.

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen die Festsetzungen zum Einzelhandel auf der Grundlage des vorlie-
genden Einzelhandelskonzeptes konkretisiert werden. Der Schwerpunkt der 1. vereinfachten Anderung des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 ,JohannesstraBe” ist entsprechend § 30 Abs. 3 BauGB vorrangig auf die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gerichtet.

Das Hauptziel, Sicherung von Gewerbeflachen fur produktives Gewerbe und damit verbundene Dienstleistun-
gen, Reaktivierung von Gewerbebrachen mit StraBen- und Bahnanschluss sowie der Ausschluss von groBfla-
chigem Einzelhandel, ist nach wie vor gultig. Die Grundzlge der urspriinglichen Satzung sind auf der Grundla-
ge des Einzelhandelskonzeptes konkretisiert und aktualisiert worden. Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten
Anderung umfasst und ersetzt den gesamten Geltungsbereich der urspriinglichen Satzung.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist im Planungsgebiet, das sich durch das Nebeneinander unter-
schiedlichster Nutzungen auszeichnet, mit der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB nicht zu ldsen. So
war die Entwicklung der vergangenen 10 Jahre im Gebiet sowohl durch einzelne Neubebauungen nordlich der
JohannesstraBe, aber vor allem durch weitere Nutzungsaufgaben und Verfall der Bausubstanz sudlich der Jo-
hannesstraBBe entlang der Bahn gekennzeichnet. Hauptinhalt des Bebauungsplanes stellen Festsetzungen der
Art der baulichen Nutzung entsprechend Baunutzungsverordnung dar. Mit der Beschrankung auf bereits be-
stehende Nutzungen (Bestandsschutz), Ausschluss von weiteren Handelseinrichtungen und Gliederung von
Gewerbegebieten an der Bahn, Uber eingeschrankte Gewerbegebiete nordlich der JohannesstraB3e bis zu
Wohngebieten- bzw. Mischgebieten sudlich der RavensburgstraBe sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen
vermieden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes sollen bestehende Betriebe wie beispielsweise der Baumarkt
und das Autohaus planungsrechtlich gesichert werden.

Im Einzelhandelskonzept ist der Baumarkt als dezentraler Fachmarktstandort JohannesstraBe erfasst. Hier do-
miniert der Bau- und Heimwerkerbedarf den Branchenmix. Im urspriinglichen Bebauungsplan (2005) wurden
die hier zulassigen Sortimente sehr detailliert aufgefuhrt und nach Wirtschaftszweigen und dem Warenver-
zeichnis fur Binnenhandelsstatistik aufgelistet. Mit der Anderung werden diese der Neubrandenburger Liste
angepasst.



Die Definition einer speziell fur den Neubrandenburger Einzelhandel aufgestellten, zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsliste ist entscheidender Bestandteil des vorliegenden Kommunalen Entwicklungs-
konzeptes fur die Stadt Neubrandenburg. Grundlagen der Neubrandenburger Liste sind Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung, die lokalen Gegebenheiten und die Entwicklungspotentiale des Neubrandenburger Ein-
zelhandels.

Somit liegt eine hilfreiche einheitliche Beurteilungsgrundlage fir Handelseinrichtungen fur das gesamte
Stadtgebiet vor.

Das Bebauungsplangebiet liegt auBer im Einzugsbereich der Innenstadt (A-Zentrum) aufgrund der raumlichen
Nahe in den Einzugsbereichen folgender weiterer zentraler Versorgungsbereiche:

Stadtteilversorgungszentrum Katharinenviertel (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Vogelviertel (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Reitbahnviertel/Traberallee (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Datzeberg (C-Zentrum)
Nahversorgungszentrum Vogelviertel/KranichstraBe (D-Zentrum)
Nahversorgungszentrum Reitbahnviertel/Ponyweg (D-Zentrum)
Nahversorgungszentrum BurgholzstraBe (D-Zentrum)

Weitere Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Endverbrau-
cher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen, um diese zentralen Versorgungsberei-
che nicht zu gefahrden.

Nur im Wege der Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB wird ein Werksverkauf analog vergleichbarer Bebauungs-
plane im Stadtgebiet zugelassen.

Eine weitere Grundlage fur die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes bilden die Zielstellungen des stad-
tebaulichen Rahmenplanes ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt". Das Rahmenplangebiet beinhaltet im ostlichen
Bereich das Bebauungsplangebiet Nr. 22 ,JohannesstraBe”. Auch wenn der stadtebauliche Rahmenplan keine
Satzung ist, enthalt er doch in den aktuellen Beschlussen wichtige Schlussfolgerungen zur Entwicklung des
Bebauungsplangebietes.

Als MaBnahmen sind hier beispielsweise vorgesehen:

Abbruch bzw. Umbau/Sanierung der leer stehenden und mittelfristig nicht mehr zu nutzenden Bausubstanz
Grundstuicksneuordnung zur Vermarktung gewerblicher Bauflachen

Abbruch von Garagen bzw. Lagerplatzen

Um- und Ausbau der Beseritzer StraBe

Aktuelle Antrage von Grundstiickseigentiimern erfordern Anderungen bzw. Konkretisierungen der urspriingli-
chen Bebauungsplanfestsetzungen und sind nicht immer identisch mit den Darstellungen des stadtebaulichen
Rahmenplanes fur den entsprechenden Bereich. So wurde die Stadtverwaltung in einem aktuellen Schreiben
informiert, dass das Gebaude des Lebensmittelmarktes (JohannesstraBe 12) modernisiert und neuvermietet
werden soll. Entsprechend aktuellen Tendenzen in der Rechtsprechung zum Bestandsschutz ist dieser nicht
erloschen, da das Gebaude instand gehalten und nicht dem Verfall Uiberlassen wurde. Eine Wiederaufnahme
der Nutzung ist somit jederzeit moglich. Aus diesem Grund wird ein SB-Markt zur wohnungsnahen Versorgung
des Gebietes mit Gutern des taglichen Bedarfs im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Vorhandene unterschiedlichste Nutzungen in der Altbausubstanz und der Wunsch von Grundstiickseigentu-
mern nach effektiverer Grundstucksverwertung durch Abriss und Neubebauung teilweise mit Wohngebauden



haben dazu gefuhrt, dass fur 2 Baufelder die Festsetzung als Mischgebiet erfolgt ist. Entsprechende schriftliche
Antrage der Grundstiickseigentumer der betreffenden Grundstiicke liegen vor, dass neben der vorhandenen
gewerblichen Nutzung eine Erganzung auf den Grundstiicken mit Wohngebauden ausdrucklich erwlinscht ist.
Hier liegt von den Eigentimern ebenfalls die schriftliche Zustimmung vor, dass sie bereit sind, bei der Ande-
rung der Festsetzung der Art der Nutzung von eingeschranktem Gewerbegebiet in Mischgebiet, hohere Stra-
Benbaubeitrage zu zahlen.

Mit entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan sollen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gesichert werden.

Da die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuihrt wird, wird entsprechend § 13
Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen.

Eine Beurteilung von Bauvorhaben im Planungsgebiet erfolgt maBgebend hinsichtlich der Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplanes, daruiber hinaus gelten die Vorschriften des § 34 BauGB.

2.1

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), geandert durch
Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58), geandert durch Gesetz vom 22.07.11
(BGBI. I S. 1509)

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

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landespla-
nungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613), geandert
durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

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

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfuhrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V S. 885)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), geandert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), geandert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 03.06.10, in
Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), geandert durch Gesetz vom
19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), geandert durch Gesetz vom 27.07.11
(GVOBI. M-V S. 870)



2.2
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Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V S.
12, 247), geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), geandert durch Gesetz vom 11.08.10
(BGBI. 1S. 1163, 1168 f.)

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

S. 669), geandert durch Gesetz vom 04.07.11 (GVOBI. M-V S. 759, 765)

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Oktober 2003-Dezember 2008

Stand Kataster: August 2011

Hohenbezugssystem:  HN

Lagebezug: GauB-Kruger-Koordinatensystem S 42/83
im MaBstab: 1:2000

Aufstellungsbeschluss fur 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "JohannesstraBe”,
BS-Nr. 736/48/09

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg unter Beruicksichtigung der wohnungs-
nahen Versorgung in den Stadtteilen vom 8.10.09, BS-Nr. 34/03/09 (Stadtanzeiger Nr. 11 vom
21.10.09)

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt”, BS-Nr.143/10/10

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 2 000 dargestellt
und umfasst eine Flache von ca. 21,2 ha nordostlich der Neubrandenburger Innenstadt. Er erstreckt sich auf
Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flure 3, 11, 12 der Gemarkung Neubrandenburg.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die RavensburgstraB3e

-im Osten  durch den Bebauungsplan Nr. 21 ,Warliner StraBe"

-im Suden: durch die Bahnlinie nach Berlin/Pasewalk

- im Westen: durch den Bebauungsplan Nr. 72 ,B 96-Anbindung HeidenstraBe”,
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Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die im Bebauungsplan dargestellte Gliederung von Gewerbeflachen, Wohnbauflachen Mischgebietsflachen
und Flache fur den Gemeinbedarf entspricht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10). Damit entspricht
der vorliegende Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 "Johannes-
straBe" dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5

5.1

Beschaffenheit des Plangebietes

Ausgangssituation

Im Bebauungsplangebiet grenzen Gewerbeflachen unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung. Es sind Eigen-
heime und Geschosswohnungsbau nordlich der JohannesstraBe vorhanden. AuBerdem befinden sich ostlich der



Stavener StraBe ein Schulgebaude und Sportanlagen.
Direkt an der JohannesstraBe haben sich ein Baumarkt, ein Holzbaubetrieb und ein Autohaus etabliert.
Der Nutzungskonflikt ist daher im Mittelteil des Plangebietes besonders groB.

Sudlich der JohannesstraBe wurde ein GroBteil der leerstehenden Bausubstanz abgerissen. Es sind ausschlieB-
lich gewerbliche Nutzungen und Bahnflachen vorhanden.

Eine Aufwertung des Bebauungsplangebietes ist durch den Ausbau der JohannesstraBe und den Bau der Un-
terfuhrung zur HeidenstraBe erfolgt.

5.2 Planungsrechtliche Situation

Der einfache Bebauungsplan wurde 2005 als Satzung beschlossen.
Mit dem einfachen Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB wird ausschlieBlich die Art der baulichen Nut-
zung definiert, um stadtebauliche Fehlentwicklungen und Storungen fur die Umgebung zu vermeiden.

Der einfache Bebauungsplan ist fur die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens nur hinsichtlich seiner
Festsetzungen maBgebend, d. h. dariiber hinaus gelten die Vorschriften des § 34 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung sowie dem Umweltbericht abge-
sehen, jedoch ist der Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu berucksichtigen. In diesem Fall hat die 1. vereinfach-
te Anderung des Bebauungsplanes, die sich lediglich auf die Zulassigkeit der Art der Nutzung beschrankt, keine
artenschutzrechtliche Relevanz in Bezug auf die Realisierbarkeit der Vorhaben.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefuihr-
ten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen die Festsetzungen innerhalb des Planungsgebietes zur Art der bauli-
chen Nutzung aktualisiert werden.

Folgendes Planungsziel wurde mit dem Aufstellungsbeschluss fur die 1. vereinfachte Anderung des Bebau-
ungsplanes (Sammelaufstellungsbeschluss vom 28.05.09) formuliert:

Zur Sicherung des Nahversorgungszentrums ,BurgholzstraBe” und des Fachmarktstandortes ,Stavener
StraBe" sowie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche und zur Sicherung gewerblicher Bauflachen sind die
Festsetzungen zum Einzelhandel zu konkretisieren.

Grundsatzliche Zielstellung ist die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neubrandenburg auf
der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes.

Im Plangebiet sind bereits Einzelhandelseinrichtungen vorhanden. Der dezentrale Fachmarktstandort
JohannesstraBe ist im Einzelhandelskonzept aufgefuhrt und wird mit der zulassigen Verkaufsflache von
7000 m2 und der Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der Neubrandenburger
Liste im Bebauungsplan festgesetzt.

Die vollstandige Neubrandenburger Liste mit der entsprechenden Auflistung der nicht-zentrenrelevante
Sortimente befindet sich im Anhang der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan.



Da der Bestandsschutz fur den Einkaufsmarkt nicht erloschen ist und eine Aktivierung des Marktes durch den
Eigentumer angezeigt wurde, wird fur den Standort (Flurstucke 873/5 und 875/8 der Flur 12 der Gemarkung
Neubrandenburg) ein SB-Markt bis 800 m2 zur wohnungsnahen Versorgung des Gebietes mit Gutern des
taglichen Bedarfs festgesetzt. Mit der Begrenzung auf maximal 800 m2 Verkaufsflache sollen die Einrichtung
im Bestand gesichert werden und geringfugige Entwicklungsmoglichkeiten eroffnet werden.

Die vollstandige Neubrandenburger Liste mit der entsprechenden Auflistung der nahversorgungsrelevanten
Sortimente befindet sich im Anhang der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan.

Zur einheitlichen Handhabe im Stadtgebiet sind entsprechend einer Empfehlung der Landesplanung zentrenre-
levante Sortimente (Aktionsware) innerhalb des Lebensmittelmarktes in begrenztem Umfang zulassig, wenn sie
dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sind (nicht mehr als 20 % der Verkaufsflache).

GemaB § 1(5) i. V. m. § 1 (9) BauNVO werden weitere Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Gewerbebetrie-
be mit Verkaufsflachen fur den Endverbraucher, auBer im Baufeld GEe 4, (Dezentraler Fachmarktstandort Jo-
hannesstraBe) ausgeschlossen.

Ausnahmen fur Werksverkauf (Annex-Handel)

Im Mischgebiet sowie den gewerblichen Bauflachen konnen Verkaufsstatten fur Eigenproduktionen eines im
Plangebiet ansassigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes als
untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten mussen in unmittel-
baren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- und/oder Gewerbebetrieb
stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil
erkennbar sein. Die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzierenden Handwerks- oder Gewerbebe-
triebes flachenmaBig untergeordnet sein und darf 200 m2 nicht Uibersteigen.

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 200 m2 fur den sogenannten Annexhandel ist ortstypisch fur den zu-
lassig festgesetzten Werksverkauf und entspricht marktuiblichen Gegebenheiten. Derartige Einrichtungen im
Stadtgebiet Ubersteigen in der Regel nicht 200 m2 Verkaufsflache.

Von den Einschrankungen ausgenommen ist der Handel mit Kfz und Kfz-Zubehor und Mineralolen.

Mit dem Ausschluss von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben sowie Verglgungsstatten sollen Stérungen
auf die Umgebung (z. B. Zu- und Abfahrverkehr) insbesondere fur die unmittelbar benachbarte Wohnnutzung
vermieden werden. Nur im Wege der Ausnahme besteht die Moglichkeit, nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten in den gewerblich genutzten Flachen sudlich der JohannesstraBe zuzulassen.

Mit der vereinfachten Anderung wurden die Festsetzungen tiber zu erhaltende Baume entlang der 6ffentlichen
StraBen auf der Grundlage des aktuellen Baumkatasters der Stadt konkretisiert.
Im Ubrigen sind die Vorgaben der Naturschutzgesetzgesetzgebung zur Erhaltung von Baumen zu beachten.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Der Wunsch von zwei verschiedenen Grundstuckseigentimern beidseitig der Beseritzer StraBe nach
effektiverer Grundstucksausnutzung hat die Verwaltung veranlasst, ein Mischgebiet auszuweisen. Die

gewerbliche Nutzung soll neben einer Wohnnutzung aufrechterhalten werden.

Der Ubrige Planbereich ist in allgemeines Wohngebiet mit einer Flache fur den Gemeinbedarf, in
eingeschrankte Gewerbegebiete nordlich der JohannesstraBe und in Gewerbegebiete sudlich der
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JohannesstraBe gegliedert.

Die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegegebiet erfolgte, um bei zukiinftigen Nutzungsanderungen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme zu wahren. Als eingeschranktes Gewerbegebiet ist ein Gewerbegebiet zu verstehen, in dem
Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen, sowie Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude und Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Hinsichtlich des Storungsgrades ist es
einem Mischgebiet gleichzusetzen.

7. Flichenbilanz

Offentliche Verkehrsflachen (StraBen) 2,3 ha
Allgemeines Wohngebiet mit Gemeinbedarfsflache 6,6 ha
Mischgebiet 1,3 ha
Eingeschrankte Gewerbegebiete 4.5 ha
Gewerbegebiete 5,0 ha
Bahnanlagen 1,5 ha
Gesamtflache 21,2 ha

8. Anlage: Neubrandenburger Liste
(aus ,Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der
wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen” April 2009)

Nahversorgungsrelevante Sortimente Warenverzeichnis des Statisti-
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) schen B”"dezsf;;‘tes (WZ 2003)
Irer

(und 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), Fleisch-

waren (52.22.0), Geflugel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeres-

fruchte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1), SuBwa-

ren (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),

Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kunstlerfarben, Landkarten,

Globen, Formulare (52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)

11

Zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ 2003) Ziffer
(und 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 Schwer-
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punkt (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), Optik 52.49.4

und fotooptische Erzeugnisse einschlieBlich Foto-, Kino- und Projektions- 52.48.5

gerate, fototechnisches und -chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz,

Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden, Verschlisse, feinmechani-

sche und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser, Fernrohre,

Thermometer, Barometer (52.49.4)

Haushaltsgegenstande (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glas- 52.44.3

waren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6) 52.44.4
52.44.6

Unterhaltungselektronik und Zubehor (52.54.2) sowie Computer, Compu- 52.45.2

terteile, periphere Einheiten und Software einschlieBlich Geraten und 52.49.5

Einrichtungen fur die automatische Datenverarbeitung, Assembling von 52.49.6

Computern (52.49.5) und Telekommunikationsendgeraten und Mobiltele-

fonen (52.49.6)

Bucher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen 52.47.2

(52.47.2)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, 52.48.2

Miinzen, Geschenkartikel (52.48.2)

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

Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und 52.49.8

Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsacke, Turnge-

rate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwa- 52.48.6

gen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuer-

werksartikel, Bastelsatze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken,

Modellieren, GieBen u.a. (52.48.6)

Musikinstrumente und Musikalien (52.45.3) 52.45.3

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

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

Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, Elektrodfen 52.45.1
und -herde, Kihl- und Gefrierschranke und -truhen u. a., elektrische

Wasch-, Blgel- und Geschirrsplilmaschinen, Staubsauger fur den Haus-

halt, Nah- und Strickmaschinen (52.45.1)

Beleuchtungsartikel (52.44.2) 52.44.2
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppde- 52.41.1

cken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1),
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Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwasche (52.41.1), Hand-, Bade-, Ge-
schirr- und Glasertuicher (52.41.1), Badezimmergarnituren aus Frottierge-
webe (52.41.1), Tischdecken und -tucher (52.41.1), Servietten (52.41.1),
Bettwasche (52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)

Mbobel 52.441
Wohnmbobel (52.44.1), Buromobel und Buroorganisation (52.49.9)

Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mobelstoffe, Vor- 52.44.7
hange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heim-

textilien (52.44.7)

Bodenbelage einschlieBlich textilem Bodenbelag, nicht textilen Bodenbe- 52.48.1
lagen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier

(52.48.1)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezial- 52.49.8
sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe

Campingartikel ohne Campingmobel einschlieBlich Zelte, Schlafsacke, 52.49.8
Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Kfz- und Kradzubehor (50.40.3) 50.40.3
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieBlich Baumschul-, Topf- und Beet- 52.49.1
pflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde, Blumentopfe, Dungemittel, Zwiebeln

und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von Schnittblumen und Blumenbin-

dereierzeugnissen

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 Kleintier- 52.49.2
futter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pflege- und Hygie-

nemitteln fur Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Ango-

rakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervogel, Tiere fur Aquarien

und Terrarien (52.49.2)

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate (52.49.9) 52.49.9
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass



Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 28.05.09 auf der Grundlage des Kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neubrandenburg die Aufstellung bzw. Anderung von diversen Be-
bauungsplanen beschlossen, um die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen zu steuern.

Der Aufstellungsbeschluss fur die 1. vereinfachte Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 "Johannes-
straBe" ist Bestandteil dieses Sammelaufstellungsbeschlusses vom 28.05.09.

Grundlage fur die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwicklung in Neubrandenburg ist das durch die Stadt-
vertretung der Stadt Neubrandenburg am 08.10.09 beschlossene aktualisierte Einzelhandelskonzept sowie eine
Untersuchung zur Nahversorgung. Beide Themenbereiche sind in einem Zentrenkonzept zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung zusammengefuhrt worden.

Damit besitzt die Stadt Neubrandenburg ein fachlich fundiertes Instrumentarium, um bei der Steuerung von
Einzelhandelseinrichtungen im Stadtgebiet den praktischen Anforderungen zu geniigen. Das vorliegende aktu-
alisierte Einzelhandelskonzept trifft sowohl raumlich als auch hinsichtlich der unterschiedlichen Versorgungs-
funktionen und Angebotsformen des Einzelhandels differenzierte Aussagen zur vergangenen Entwicklung, zur
aktuellen Situation und zu den kuinftigen Entwicklungsmoglichkeiten in allen raumlichen Versorgungseinhei-
ten des Stadtgebietes.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist eine wichtige Arbeitsgrundlage, um zentrale Versorgungsbereiche
entsprechend der Zentrenhierarchie zu schiitzen und auszubauen und um die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs zu sichern.

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen die Festsetzungen zum Einzelhandel auf der Grundlage des vorlie-
genden Einzelhandelskonzeptes konkretisiert werden. Der Schwerpunkt der 1. vereinfachten Anderung des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 ,JohannesstraBe” ist entsprechend § 30 Abs. 3 BauGB vorrangig auf die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gerichtet.

Das Hauptziel, Sicherung von Gewerbeflachen fur produktives Gewerbe und damit verbundene Dienstleistun-
gen, Reaktivierung von Gewerbebrachen mit StraBen- und Bahnanschluss sowie der Ausschluss von groBfla-
chigem Einzelhandel, ist nach wie vor gultig. Die Grundzlge der urspriinglichen Satzung sind auf der Grundla-
ge des Einzelhandelskonzeptes konkretisiert und aktualisiert worden. Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten
Anderung umfasst und ersetzt den gesamten Geltungsbereich der urspriinglichen Satzung.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist im Planungsgebiet, das sich durch das Nebeneinander unter-
schiedlichster Nutzungen auszeichnet, mit der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB nicht zu ldsen. So
war die Entwicklung der vergangenen 10 Jahre im Gebiet sowohl durch einzelne Neubebauungen nordlich der
JohannesstraBe, aber vor allem durch weitere Nutzungsaufgaben und Verfall der Bausubstanz sudlich der Jo-
hannesstraBBe entlang der Bahn gekennzeichnet. Hauptinhalt des Bebauungsplanes stellen Festsetzungen der
Art der baulichen Nutzung entsprechend Baunutzungsverordnung dar. Mit der Beschrankung auf bereits be-
stehende Nutzungen (Bestandsschutz), Ausschluss von weiteren Handelseinrichtungen und Gliederung von
Gewerbegebieten an der Bahn, Uber eingeschrankte Gewerbegebiete nordlich der JohannesstraB3e bis zu
Wohngebieten- bzw. Mischgebieten sudlich der RavensburgstraBe sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen
vermieden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes sollen bestehende Betriebe wie beispielsweise der Baumarkt
und das Autohaus planungsrechtlich gesichert werden.

Im Einzelhandelskonzept ist der Baumarkt als dezentraler Fachmarktstandort JohannesstraBe erfasst. Hier do-
miniert der Bau- und Heimwerkerbedarf den Branchenmix. Im urspriinglichen Bebauungsplan (2005) wurden
die hier zulassigen Sortimente sehr detailliert aufgefuhrt und nach Wirtschaftszweigen und dem Warenver-
zeichnis fur Binnenhandelsstatistik aufgelistet. Mit der Anderung werden diese der Neubrandenburger Liste
angepasst.



Die Definition einer speziell fur den Neubrandenburger Einzelhandel aufgestellten, zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsliste ist entscheidender Bestandteil des vorliegenden Kommunalen Entwicklungs-
konzeptes fur die Stadt Neubrandenburg. Grundlagen der Neubrandenburger Liste sind Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung, die lokalen Gegebenheiten und die Entwicklungspotentiale des Neubrandenburger Ein-
zelhandels.

Somit liegt eine hilfreiche einheitliche Beurteilungsgrundlage fir Handelseinrichtungen fur das gesamte
Stadtgebiet vor.

Das Bebauungsplangebiet liegt auBer im Einzugsbereich der Innenstadt (A-Zentrum) aufgrund der raumlichen
Nahe in den Einzugsbereichen folgender weiterer zentraler Versorgungsbereiche:

Stadtteilversorgungszentrum Katharinenviertel (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Vogelviertel (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Reitbahnviertel/Traberallee (C-Zentrum)
Stadtteilversorgungszentrum Datzeberg (C-Zentrum)
Nahversorgungszentrum Vogelviertel/KranichstraBe (D-Zentrum)
Nahversorgungszentrum Reitbahnviertel/Ponyweg (D-Zentrum)
Nahversorgungszentrum BurgholzstraBe (D-Zentrum)

Weitere Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Endverbrau-
cher werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen, um diese zentralen Versorgungsberei-
che nicht zu gefahrden.

Nur im Wege der Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB wird ein Werksverkauf analog vergleichbarer Bebauungs-
plane im Stadtgebiet zugelassen.

Eine weitere Grundlage fur die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes bilden die Zielstellungen des stad-
tebaulichen Rahmenplanes ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt". Das Rahmenplangebiet beinhaltet im ostlichen
Bereich das Bebauungsplangebiet Nr. 22 ,JohannesstraBe”. Auch wenn der stadtebauliche Rahmenplan keine
Satzung ist, enthalt er doch in den aktuellen Beschlussen wichtige Schlussfolgerungen zur Entwicklung des
Bebauungsplangebietes.

Als MaBnahmen sind hier beispielsweise vorgesehen:

Abbruch bzw. Umbau/Sanierung der leer stehenden und mittelfristig nicht mehr zu nutzenden Bausubstanz
Grundstuicksneuordnung zur Vermarktung gewerblicher Bauflachen

Abbruch von Garagen bzw. Lagerplatzen

Um- und Ausbau der Beseritzer StraBe

Aktuelle Antrage von Grundstiickseigentiimern erfordern Anderungen bzw. Konkretisierungen der urspriingli-
chen Bebauungsplanfestsetzungen und sind nicht immer identisch mit den Darstellungen des stadtebaulichen
Rahmenplanes fur den entsprechenden Bereich. So wurde die Stadtverwaltung in einem aktuellen Schreiben
informiert, dass das Gebaude des Lebensmittelmarktes (JohannesstraBe 12) modernisiert und neuvermietet
werden soll. Entsprechend aktuellen Tendenzen in der Rechtsprechung zum Bestandsschutz ist dieser nicht
erloschen, da das Gebaude instand gehalten und nicht dem Verfall Uiberlassen wurde. Eine Wiederaufnahme
der Nutzung ist somit jederzeit moglich. Aus diesem Grund wird ein SB-Markt zur wohnungsnahen Versorgung
des Gebietes mit Gutern des taglichen Bedarfs im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Vorhandene unterschiedlichste Nutzungen in der Altbausubstanz und der Wunsch von Grundstiickseigentu-
mern nach effektiverer Grundstucksverwertung durch Abriss und Neubebauung teilweise mit Wohngebauden



haben dazu gefuhrt, dass fur 2 Baufelder die Festsetzung als Mischgebiet erfolgt ist. Entsprechende schriftliche
Antrage der Grundstiickseigentumer der betreffenden Grundstiicke liegen vor, dass neben der vorhandenen
gewerblichen Nutzung eine Erganzung auf den Grundstiicken mit Wohngebauden ausdrucklich erwlinscht ist.
Hier liegt von den Eigentimern ebenfalls die schriftliche Zustimmung vor, dass sie bereit sind, bei der Ande-
rung der Festsetzung der Art der Nutzung von eingeschranktem Gewerbegebiet in Mischgebiet, hohere Stra-
Benbaubeitrage zu zahlen.

Mit entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan sollen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gesichert werden.

Da die 1. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuihrt wird, wird entsprechend § 13
Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
abgesehen.

Eine Beurteilung von Bauvorhaben im Planungsgebiet erfolgt maBgebend hinsichtlich der Festsetzungen des
einfachen Bebauungsplanes, daruiber hinaus gelten die Vorschriften des § 34 BauGB.

2.1

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), geandert durch
Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58), geandert durch Gesetz vom 22.07.11
(BGBI. I S. 1509)

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

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landespla-
nungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613), geandert
durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

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

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfuhrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V S. 66)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V S. 885)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), geandert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02
(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), geandert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 03.06.10, in
Kraft am 01.01.10 (Stadtanzeiger Nr. 6, 19. Jahrgang)

Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), geandert durch Gesetz vom
19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), geandert durch Gesetz vom 27.07.11
(GVOBI. M-V S. 870)
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Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V S.
12, 247), geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), geandert durch Gesetz vom 11.08.10
(BGBI. 1S. 1163, 1168 f.)

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

S. 669), geandert durch Gesetz vom 04.07.11 (GVOBI. M-V S. 759, 765)

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Oktober 2003-Dezember 2008

Stand Kataster: August 2011

Hohenbezugssystem:  HN

Lagebezug: GauB-Kruger-Koordinatensystem S 42/83
im MaBstab: 1:2000

Aufstellungsbeschluss fur 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "JohannesstraBe”,
BS-Nr. 736/48/09

Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg unter Beruicksichtigung der wohnungs-
nahen Versorgung in den Stadtteilen vom 8.10.09, BS-Nr. 34/03/09 (Stadtanzeiger Nr. 11 vom
21.10.09)

Stadtebaulicher Rahmenplan ,Nordstadt-lhlenfelder Vorstadt”, BS-Nr.143/10/10

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 2 000 dargestellt
und umfasst eine Flache von ca. 21,2 ha nordostlich der Neubrandenburger Innenstadt. Er erstreckt sich auf
Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flure 3, 11, 12 der Gemarkung Neubrandenburg.

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die RavensburgstraB3e

-im Osten  durch den Bebauungsplan Nr. 21 ,Warliner StraBe"

-im Suden: durch die Bahnlinie nach Berlin/Pasewalk

- im Westen: durch den Bebauungsplan Nr. 72 ,B 96-Anbindung HeidenstraBe”,
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Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die im Bebauungsplan dargestellte Gliederung von Gewerbeflachen, Wohnbauflachen Mischgebietsflachen
und Flache fur den Gemeinbedarf entspricht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flachennut-
zungsplans der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10). Damit entspricht
der vorliegende Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 22 "Johannes-
straBe" dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

5

5.1

Beschaffenheit des Plangebietes

Ausgangssituation

Im Bebauungsplangebiet grenzen Gewerbeflachen unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung. Es sind Eigen-
heime und Geschosswohnungsbau nordlich der JohannesstraBe vorhanden. AuBerdem befinden sich ostlich der



Stavener StraBe ein Schulgebaude und Sportanlagen.
Direkt an der JohannesstraBe haben sich ein Baumarkt, ein Holzbaubetrieb und ein Autohaus etabliert.
Der Nutzungskonflikt ist daher im Mittelteil des Plangebietes besonders groB.

Sudlich der JohannesstraBe wurde ein GroBteil der leerstehenden Bausubstanz abgerissen. Es sind ausschlieB-
lich gewerbliche Nutzungen und Bahnflachen vorhanden.

Eine Aufwertung des Bebauungsplangebietes ist durch den Ausbau der JohannesstraBe und den Bau der Un-
terfuhrung zur HeidenstraBe erfolgt.

5.2 Planungsrechtliche Situation

Der einfache Bebauungsplan wurde 2005 als Satzung beschlossen.
Mit dem einfachen Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB wird ausschlieBlich die Art der baulichen Nut-
zung definiert, um stadtebauliche Fehlentwicklungen und Storungen fur die Umgebung zu vermeiden.

Der einfache Bebauungsplan ist fur die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens nur hinsichtlich seiner
Festsetzungen maBgebend, d. h. dariiber hinaus gelten die Vorschriften des § 34 BauGB.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung sowie dem Umweltbericht abge-
sehen, jedoch ist der Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu berucksichtigen. In diesem Fall hat die 1. vereinfach-
te Anderung des Bebauungsplanes, die sich lediglich auf die Zulassigkeit der Art der Nutzung beschrankt, keine
artenschutzrechtliche Relevanz in Bezug auf die Realisierbarkeit der Vorhaben.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB aufgefuihr-
ten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Mit der 1. vereinfachten Anderung sollen die Festsetzungen innerhalb des Planungsgebietes zur Art der bauli-
chen Nutzung aktualisiert werden.

Folgendes Planungsziel wurde mit dem Aufstellungsbeschluss fur die 1. vereinfachte Anderung des Bebau-
ungsplanes (Sammelaufstellungsbeschluss vom 28.05.09) formuliert:

Zur Sicherung des Nahversorgungszentrums ,BurgholzstraBe” und des Fachmarktstandortes ,Stavener
StraBe" sowie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche und zur Sicherung gewerblicher Bauflachen sind die
Festsetzungen zum Einzelhandel zu konkretisieren.

Grundsatzliche Zielstellung ist die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neubrandenburg auf
der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes.

Im Plangebiet sind bereits Einzelhandelseinrichtungen vorhanden. Der dezentrale Fachmarktstandort
JohannesstraBe ist im Einzelhandelskonzept aufgefuhrt und wird mit der zulassigen Verkaufsflache von
7000 m2 und der Auflistung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der Neubrandenburger
Liste im Bebauungsplan festgesetzt.

Die vollstandige Neubrandenburger Liste mit der entsprechenden Auflistung der nicht-zentrenrelevante
Sortimente befindet sich im Anhang der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan.



Da der Bestandsschutz fur den Einkaufsmarkt nicht erloschen ist und eine Aktivierung des Marktes durch den
Eigentumer angezeigt wurde, wird fur den Standort (Flurstucke 873/5 und 875/8 der Flur 12 der Gemarkung
Neubrandenburg) ein SB-Markt bis 800 m2 zur wohnungsnahen Versorgung des Gebietes mit Gutern des
taglichen Bedarfs festgesetzt. Mit der Begrenzung auf maximal 800 m2 Verkaufsflache sollen die Einrichtung
im Bestand gesichert werden und geringfugige Entwicklungsmoglichkeiten eroffnet werden.

Die vollstandige Neubrandenburger Liste mit der entsprechenden Auflistung der nahversorgungsrelevanten
Sortimente befindet sich im Anhang der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan.

Zur einheitlichen Handhabe im Stadtgebiet sind entsprechend einer Empfehlung der Landesplanung zentrenre-
levante Sortimente (Aktionsware) innerhalb des Lebensmittelmarktes in begrenztem Umfang zulassig, wenn sie
dem Kernsortiment deutlich untergeordnet sind (nicht mehr als 20 % der Verkaufsflache).

GemaB § 1(5) i. V. m. § 1 (9) BauNVO werden weitere Einzelhandelseinrichtungen und sonstige Gewerbebetrie-
be mit Verkaufsflachen fur den Endverbraucher, auBer im Baufeld GEe 4, (Dezentraler Fachmarktstandort Jo-
hannesstraBe) ausgeschlossen.

Ausnahmen fur Werksverkauf (Annex-Handel)

Im Mischgebiet sowie den gewerblichen Bauflachen konnen Verkaufsstatten fur Eigenproduktionen eines im
Plangebiet ansassigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes als
untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten mussen in unmittel-
baren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- und/oder Gewerbebetrieb
stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil
erkennbar sein. Die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzierenden Handwerks- oder Gewerbebe-
triebes flachenmaBig untergeordnet sein und darf 200 m2 nicht Uibersteigen.

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 200 m2 fur den sogenannten Annexhandel ist ortstypisch fur den zu-
lassig festgesetzten Werksverkauf und entspricht marktuiblichen Gegebenheiten. Derartige Einrichtungen im
Stadtgebiet Ubersteigen in der Regel nicht 200 m2 Verkaufsflache.

Von den Einschrankungen ausgenommen ist der Handel mit Kfz und Kfz-Zubehor und Mineralolen.

Mit dem Ausschluss von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben sowie Verglgungsstatten sollen Stérungen
auf die Umgebung (z. B. Zu- und Abfahrverkehr) insbesondere fur die unmittelbar benachbarte Wohnnutzung
vermieden werden. Nur im Wege der Ausnahme besteht die Moglichkeit, nicht kerngebietstypische
Vergnugungsstatten in den gewerblich genutzten Flachen sudlich der JohannesstraBe zuzulassen.

Mit der vereinfachten Anderung wurden die Festsetzungen tiber zu erhaltende Baume entlang der 6ffentlichen
StraBen auf der Grundlage des aktuellen Baumkatasters der Stadt konkretisiert.
Im Ubrigen sind die Vorgaben der Naturschutzgesetzgesetzgebung zur Erhaltung von Baumen zu beachten.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Der Wunsch von zwei verschiedenen Grundstuckseigentimern beidseitig der Beseritzer StraBe nach
effektiverer Grundstucksausnutzung hat die Verwaltung veranlasst, ein Mischgebiet auszuweisen. Die

gewerbliche Nutzung soll neben einer Wohnnutzung aufrechterhalten werden.

Der Ubrige Planbereich ist in allgemeines Wohngebiet mit einer Flache fur den Gemeinbedarf, in
eingeschrankte Gewerbegebiete nordlich der JohannesstraBe und in Gewerbegebiete sudlich der
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JohannesstraBe gegliedert.

Die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegegebiet erfolgte, um bei zukiinftigen Nutzungsanderungen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme zu wahren. Als eingeschranktes Gewerbegebiet ist ein Gewerbegebiet zu verstehen, in dem
Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen, sowie Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude und Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Hinsichtlich des Storungsgrades ist es
einem Mischgebiet gleichzusetzen.

7. Flichenbilanz

Offentliche Verkehrsflachen (StraBen) 2,3 ha
Allgemeines Wohngebiet mit Gemeinbedarfsflache 6,6 ha
Mischgebiet 1,3 ha
Eingeschrankte Gewerbegebiete 4.5 ha
Gewerbegebiete 5,0 ha
Bahnanlagen 1,5 ha
Gesamtflache 21,2 ha

8. Anlage: Neubrandenburger Liste
(aus ,Kommunales Einzelhandelskonzept fur die Stadt Neubrandenburg unter besonderer Beriicksichtigung der
wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilen” April 2009)

Nahversorgungsrelevante Sortimente Warenverzeichnis des Statisti-
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) schen B”"dezsf;;‘tes (WZ 2003)
Irer

(und 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), Fleisch-

waren (52.22.0), Geflugel (52.22.0), Wild (52.22.0), Fisch (52.23.0), Meeres-

fruchte (52.23.0), Fischerzeugnisse (52.23.0), Backwaren (52.24.1), SuBwa-

ren (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),

Malbedarf, Zeichengerate, Unterrichts- und Kunstlerfarben, Landkarten,

Globen, Formulare (52.47.1)

Zeitungen und Zeitschriften 52.47.3

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (52.47.3)
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Zentrenrelevante Sortimente

Warenverzeichnis des Statistischen
Bundesamtes (WZ 2003) Ziffer
(und 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 Schwer-
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punkt (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), Optik 52.49.4

und fotooptische Erzeugnisse einschlieBlich Foto-, Kino- und Projektions- 52.48.5

gerate, fototechnisches und -chemisches Material, Entwickler, Fixiersalz,

Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden, Verschlisse, feinmechani-

sche und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser, Fernrohre,

Thermometer, Barometer (52.49.4)

Haushaltsgegenstande (52.44.3), keramische Erzeugnisse (52.44.4), Glas- 52.44.3

waren (52.44.4), Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (52.44.6) 52.44.4
52.44.6

Unterhaltungselektronik und Zubehor (52.54.2) sowie Computer, Compu- 52.45.2

terteile, periphere Einheiten und Software einschlieBlich Geraten und 52.49.5

Einrichtungen fur die automatische Datenverarbeitung, Assembling von 52.49.6

Computern (52.49.5) und Telekommunikationsendgeraten und Mobiltele-

fonen (52.49.6)

Bucher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen 52.47.2

(52.47.2)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, 52.48.2

Miinzen, Geschenkartikel (52.48.2)

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

Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und 52.49.8

Wanderschuhe (52.49.8) ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsacke, Turnge-

rate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwa- 52.48.6

gen, Gesellschaftsspiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuer-

werksartikel, Bastelsatze zum Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken,

Modellieren, GieBen u.a. (52.48.6)

Musikinstrumente und Musikalien (52.45.3) 52.45.3

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

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

Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, Elektrodfen 52.45.1
und -herde, Kihl- und Gefrierschranke und -truhen u. a., elektrische

Wasch-, Blgel- und Geschirrsplilmaschinen, Staubsauger fur den Haus-

halt, Nah- und Strickmaschinen (52.45.1)

Beleuchtungsartikel (52.44.2) 52.44.2
Haushaltstextilien (52.41.1), Bettwaren (52.41.1), Schlaf-, Reise, Steppde- 52.41.1

cken (52.41.1), Ober- und Unterbetten (52.41.1), Kopfkissen (52.41.1),
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Matratzen (52.41.1), Haus- und Tischwasche (52.41.1), Hand-, Bade-, Ge-
schirr- und Glasertuicher (52.41.1), Badezimmergarnituren aus Frottierge-
webe (52.41.1), Tischdecken und -tucher (52.41.1), Servietten (52.41.1),
Bettwasche (52.41.1), Bettfedern und Daunen (52.41.1)

Mbobel 52.441
Wohnmbobel (52.44.1), Buromobel und Buroorganisation (52.49.9)

Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mobelstoffe, Vor- 52.44.7
hange, Diwandecken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heim-

textilien (52.44.7)

Bodenbelage einschlieBlich textilem Bodenbelag, nicht textilen Bodenbe- 52.48.1
lagen, Linoleum, Teppiche (52.48.1)

Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier

(52.48.1)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezial- 52.49.8
sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe

Campingartikel ohne Campingmobel einschlieBlich Zelte, Schlafsacke, 52.49.8
Turngerate, Sport- und Freizeitboote (52.49.8)

Kfz- und Kradzubehor (50.40.3) 50.40.3
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieBlich Baumschul-, Topf- und Beet- 52.49.1
pflanzen, Wurzelstocke, Blumenerde, Blumentopfe, Dungemittel, Zwiebeln

und Knollen (52.49.1) mit Ausnahme von Schnittblumen und Blumenbin-

dereierzeugnissen

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 Kleintier- 52.49.2
futter, zoologischen Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pflege- und Hygie-

nemitteln fur Heim- und Kleintiere, Hunde, Katzen, Chinchilla und Ango-

rakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervogel, Tiere fur Aquarien

und Terrarien (52.49.2)

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