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1. BeschluBvorschlag zu Anregungen und Bedenken

Bei der 1. und 2. dffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

und der Einbeziehung der Trdger dffentlicher Belange sind folgende

Anregungen und Bedenken erhoben worden, (ber die folgende Abwdgung
getroffen wird:

t.1. Bedenken und Anregungen von Herrn Brdmmer,
Investor Oberbachzentrum Rostocker StraBe vom 03.02.1992

_ Herr Brommer hat Bedenken hinsichtlich der Erweiterung ‘ de;
B- Planes nach: der 2. Auslegung.

- Herr' Brdmmer ridt, der Erweiterung nlcht zuzustimmen, wenn
es sich dabei um innenstadtrelevante Narenart;kek_hqndelw .

‘. sollte. Zu_diesem.Problem:soll'éin’Gutachten-eingehqlt wérden;

~;§£gebnis der Abuagung . ; o ,
Die Bedenken. vom Herrn Brammen sxnd zurﬁckzuwexsen- Durch die

_ 'Einschrﬁnkungen in<der textllchen Festsetzung des B- Planes

wird 51chergestellt, daB sich das ‘Sondergebiet Einkauf nichti'
1nnenstadtrelevant auswirkt. Zu dleser Einsicht gelangt auch :
der Einzelhandelsverband M/V Darﬂber hlnaus liegt das: Son~‘ ~
dergeb1et Einkauf‘so weit vom ‘Oberbachzentrum entfernt da&*'
die: Bewohner der Rostocker Strafe die Einkdufe des tégchhen :
Lebens in deri” Filialen vor Ort erledigen werden. Auch die BBE?.
ist.in einem Gutachten vom Mai 1991 zu dem. Ergebnls gekommen, :
dal sich der Kaufkraftabfluﬂ durch das Sondergebiet Einkauf.
Bethanienberg bel einer Verkaufsfliche vom 30.000 m* nicht.
negativ auf die Ortsteile der Stadt sowie die Innenstadt
auswirkt (S. 55). Die Einholung eines neuen Gutachtens ist
nicht erforderlich. SchlieBlich wirkt sich die Flichenerwei-
terung in dem Sondergebiet nicht negativ auf die Ortsteile
und die Innenstadt aus, da es sich hier nicht um eine Ver-
kaufsfldche handelt.

BeschluBvorschlag:
Die Anregungen und Beqenken von Herrn Dipl.-Ing. Brdmmer
werden aus den oben genannten Griinden zuriickgewiesen.
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1.2. Empfehlungen und Hinweise der [HK Neubrandenburg

vom 16.12.1991, 19.02.1992 und 10.03.1992

Die Empfehlungen und Hinweise konzentrieren sich auf folgende
Punkte:

- die Einhaltung von max. 30.000 m? Verkaufsraumfldche,

- eine Begrenzung der innenstadtrelevanten zentrums-
typischen Sortimente auf max. 10.000 m? (einschl.
Lebensmittel);

- die Verdnderung des Sondergebietes von "SO - Fachmarkt-
zentrum" in "SO - Einkaufszentrum";

~ die Definition des Begriffes "Heimelektronik";

- die Bezeichnung "Mobelmarkt"” ist durch den Begriff
"Mébelfachmarkt" zu ersetzen;

- der in der Presse verdffentlichte Lageplan der einzelnen
Markte des SO-Gebietes muB zum Gegenstand des B-Planes
werden;

Ergebnis der Abwdgung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.

- Die im B-Plan ausgewiesene max. Verkaufsraumfliche von
30.000 m* wird eingehalten, da die 2610 m? Gastronomie-
fldche und Freifldche fir Baumarkt entsprechend dem BBE-
Gutachten nicht der Verkaufsraumfliche zuzurechnen sind.

- Zentrumstypische Sortimente werden 10.000 m? Verkaufs-
fldche mit Sicherheit nicht Gberschreiten, da im
gesamten Einkaufszentrum nahezu ausschlieBlich Discount-
waren angeboten werden, im Gegensatz zu Markenerzeug-

nissen, die den Fachgeschiften im Stadtzentrum vorbe-
halten sind.

- Im B-Plan wird der gesetzlich festgesetzte Begriff
des SO "Einkaufszentrum" (BauNVO, § 11 (3) verwendet.



- Die beanstandeten -Begriffe "Heimelektronik”-Markt werden
in "Elektro-Markt" bzw. "Mobelmarkt” in "Mdbelfachmarkt”
als unwesentliche Anderungen des B-Planes ergdnzt.

- Lagepldne wie der in der Presse verdffentlichte Plan des
"Bethanienparkes” gehoren nicht zum baurechtschaffenden
Teil des B-Planes. Der Inhalt eines B-Planes ist in den
§§ 2 und 9 BauGB eindeutig definiert.

1.3. Anrequngen und Hinweise des Einzelhandelsverbandes
Mecklenburg-Vorpommern vom 13.12.1991 und 06.02.1992

Der Verband regt an, im Sondergebiet Einkauf die Verkaufs-
fliche innenstadtrelevanter Sortimente zu begrenzen und
weist auf Abgrenzungsschwierigkeiten der Sortimente sowie
den fehlerhaft verwendeten Begriff "Heimelektronik" hin.

Ergebnis der Abwagung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.

Die in der textlichen Festsetzung des B-Plan-Entwurfs
genannten Hochstgrenzen fir innenstadtrelevante Sortimente
unterschreiten die vom Verband genannten Hdchstgrenzen bzw.
halten sie ein.

Der beanstandete Begriff "Heimelektronik"-Markt wird in
“Elektro-Markt" als unwesentliche Anderung im B-Plan
gedndert.



1.4.

Anregungen und Bedenken des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege vom 05.11.1991 und 02.12.1991

1.5.

Es werden Reste einer wissenschaftlich bedeutsamen
germanischen Siedlung auf einer Fldche von ca. 2 ha
im Nordwestteil des Geltungsbereiches des B-Planes
erwartet.

Ergebnis der Abwagqung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.

GemaB Absprachen mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege
und dem Museum der Stadt Neubrandenburg erfolgt nach ent-
sprechender Vorleistung (Mutterbodenabtrag) im Bereich
der 2 ha die Ausgrabung unter Leitung des Landesamtes

fiir Bodendenkmalpflege mit ABM-Kriften, die mit Schreiben
vom 18.12.1991 vom Dezernat Bau- und Wohnungswesen beim
Arbeitsamt beantragt wurden.

Anregungen und Bedenken des Landesbauamtes Neubrandenburg
vom 17.12.1991

Das Landesbauamt fordert eine rechtzeitige Bekanntgabe von
Beeintrdachtigungen ihfer Liegenschaften durch ErschliefBungs-
maBnahmen im Zusammenhang mit dem B-Plan, die iber die
Oberfinanzdirektion Rostock unter Beteiligung des Landes-
bauamtes zu einer Kldrung zu fihren sind.

Ergebnis der Abwagung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.

Bei der Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen werden
keine landeseigenen Grundstiicke in Anspruch genommen.
Der Ausbau von ErschlieBungsmaBnahmen erfolgt nach MabB-
gabe der Bau0 DODR, dariiber hinaus wird die Oberfinanz-
direktion iber den Baubeginn und die BaumaBnahmen recht-
zeitig informiert werden.



1.6. Anregungen und Bedenken des
Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur vom 17.12.1991

Entsprechend dem ErlaB des Wirtschaftsministers M/V vom
27.6.1991 und des Erlasses der Umweltministerin M/V vom
11.9.1991 sind Alleen schiitzenswerte landschaftstypische
Elemente, die es unbedingt zu erhalten gilt.

Die Vorlage eines Griinordnungsplanes als ergdnzenden Fach-
plan zum StraBenplan der B 96 von der LindenstraRe bis

zum Tannenkrug ist daher zwingend notwendig, bevor Ver-
dnderungen im Baumbestand bzw. in der StraBenfihrung des
Planungsgebietes bindend projektiert werden.

Ergebnis der Abwdgung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.

Die Erhaltung fast aller Bdume wird im B-Plan festgesetzt.
Der Grinordnungsplan als ergdnzender Fachplan zum StraBen-
plan der B 96 ist momentan bei der Landschafts- und Frei-
fldchenplanung GmbH Neubrandenburg in Arbeit und wird
rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahme fertig werden.
Dariber hinaus wird die Stadt Neubrandenburg von den
Eigentimern die Aufstellung eines landschaftspflegerischen
Begleitplanes fordern.



1.7. Anregungen und Bedenken des
StraBenbauamtes Neustrelitz vom 18.12.1991

Der Zwangspunkt bei Kilometer 113,33 ist entsprechend
der Anregung mit einer Wendemdglichkeit zu versehen.

Im Zuge der Realisierung sind folgende Auflagen zu
beachten:

1.

2.

ErschlieBungsstraBBen sind auf den ersten 50 m knoten-
punkt- und anbindefrei zu gestalten.

Die Unterhaltungskosten sind lt. Abldsungsrichtlinie
fiir die hinzukommenden StraBenfldchen an den Knoten-
punkten zu ermitteln und ebenfalls durch den Antrag-
steller an das StraBenbauamt Neustrelitz jdhrlich
oder als einmalige Abldsesumme zu erstatten.

Bei dem neu ausgewiesenen Bebauungsgebiet gehen wir
davon aus, daB bei Piifung der Notwendigkeit bzw. der
Festlegung von SchallschutzmaBnahmen die zu erwarten-
de Verkehrsmenge beriicksichtigt wird und das Bebauungs-
gebiet ausreichend vor Immission geschiitzt ist.

Ergebnis der Abwagung:

Ein BeschluB ist nicht erforderlich.
Die Wendemdglichkeit wurde bereits in den Bebauungsplan
vor der 2. Auslegung eingearbeitet.

Pkt. 1. und 3. wurden im B-Plan beriicksichtigt.
Pkt. 2. ist bei der weiteren Durchsetzung des B-Planes
vom Bautrdger entsprechend zu beriicksichtigen.



2. SatzungsbeschluB gem. § 10 BauGB

Die Ratsversammlung beschlieBt:

a) die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 10
vom 20.01.1992 wird gebilligt.

b) Der Bebauungsplan Nr. 10 - Bethanienberg-Sid,
dessen Gebiet begrenzt wird

im Westen: durch die Westseite der Fahrbahn der B 96

im Norden: durch die Siidkante des Flurstiickes 205/5

im Siden: durch die Nordkante der geplanten SVS-
Trasse bzw. deren Fldchenreserven

im Osten: durch den Hdhenlinienverlauf zwischen 55 m

und 57,5 m {iber HN

wird gemdB § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Begriindung:

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte
vom 11.11.1991 - 11.12.1991 und vom 27.01.1992 - 28.02.1992.
Nach BeschluBfassung der Ratsversammlung iiber die wdhrend der
6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und Bedenken
kann somit der Bebauungsplan Nr. 10 - Bethanienberg-Siid als
Satzung beschlossen werden.

Weitere Einzelheiten konnen der Begrindung des B-Planes und
dem Lageplan entnommen werden.



L2

Begrindung

zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 10

"Bethanienbere Siid" der Stadt Neubrandenburg

(9]

AufstellungsbeschluB: BeschluB R. 17-08/90 mit
ErgdnzungsbeschluB vom 21.02.1991

Geltungsbereich:
Der Planbereich wird eingegrenzt
im Westen: durch die Westseite der Fahrbahn B 96

im Norden: durch die Siidkante des Flurstiickes 205
5

im Siden: durch die Nordkante der geplanten SVS-Trasse
bzw. deren Flichenreserven

im Osten: durch den Hahenlinienverlaﬁf zwischen 55 m
und 57,5 m und HN

AnlaB und Ziel der Planung

Die Stadt Neubrandenburg ist als Oberzentrum einzustufen.
Seit langem besteht eine starke Unterversorgung im Ein-
zelhandelsangebot. Das vorliegende Gutachten der Firma
BBE Unternehmungsberatung GmbH, Hamburger StraBe 23, 2000
Hamburg 76, vom Januar 1991 hat festgestellt, daB die
Stadt Neubrandenburg im Stadtgebiet und in ihrer Umgebung
neue Einzelhandelsverkaufsfléchen in einer GréBe von

ca. 120000 m* schaffen sollte.

Die Sctadt Neubrandeanrg hat durch RatsbeschluB festgelegt,
daB ein Schwerpunkt fiir die Neuschaffuﬁg von Einzelhandels-
fldachen auf dem vorstehenden Grundstiick erfolgen soll.

Es ist geplant, ein Fachmarktzentrum zu errichten, bestehend
aus einem SB-Warenhaus, einem M6belhaus, einem Baumarket,
einem Getranke-Center, verschiedenen Fachmirkten fiir Elek-
tro-Artikel, Bekleidung sowie Einzelhandelsgeschéften.

Nach Abstimmung mit der Landesregierung ist zur Sicherung
von Funktionen im Umland (§ 1 (4) BauGB) die Verkaufs-—
raunfldche im Sondergebiet auf 30000 qm zu begrenzen.

Hinzu kommen Freiverkaufsflichen des Baumarktes sowie

Flichen der Gastromomie mit insgesamt max. 2610 qm. Diese
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Begrenzung steht in Ubereinstimmung mit o.g. Gutachten und
soll, untersetzt durch die Festlegung der Branchenobergren—
zen, die Funktion der Innenstadt und der Wohngebietszentren
als Standorte des Einzelhandels und damit die verbraucher-—

nahe Versorgung der Bevdlkerung gewdhrleisten.

Durch dieses Fachmarktzentrum wird ein Teil des Fehlbe-—
standes an Verkaufsfldchen abgedeckt. Die Biirger der

Stradt Neubrandenburg erhalten damit eine angemessene, dauer-
hafte Versorgung. Sie miissen zum Einkaufen nicht mehr in

andere Grofstiddte fahren.

Damit verbleibt die Kaufkraft der Stadt Neubrandenburg in
der Stadt selbst. Hierdurch werden sogenannte Sekundidrkdufe
ausgelsst, von denen der ibrige in der Innenstadt befind-

liche Facheinzelhandel profitieren wird.

Durch die BaumaBnahme werden ca. 500 neue Arbeitspldtze ge-
schaffen.

Bereits ab Baubeginn trigt die Baumafinahme zum Erhalt von
Arbeitspldtzen und zum Abbau von Arbeitslosigkeit in Neu-
brandenburg bei. Wihrend der Durchfiihrung der BaumaBnahmen
werden ca. 600 - 800 Bauhandwerker mittelbar und unmittelbar
mit der BaumaBnahme beschiftigt sein. Dadurch wird die Existenz
vieler 6rtlicher Handwerksbetriebe gesichert. Es wird ihnen
erméglicht, zu expandieren und weitere Arbeitsplédtze zu schaf-

fen, um nach Baufertigstellung neue Bauaufgaben zu iibernehmen.

Insgesamt steht ein Grundstiick von ca. 180.000 qm zur Verfi-

gung. Fir das vorstehende Fachmarktzentrum wird eine Flache

von ca. 130.000 qm bendtigt.

Von der Bruttobaufliche gehen die Fliachen fiir die erforder-

lichen StraBen ab. Auf einem ca. 40.000 gqm groBlea Restgrund-
stiick sollen Gewerbebetriebe angesiedelt werden. hier sollen
unter anderem eine GroBtankstelle, ein Autohzus und ein TUV-
Betrieb fiir PKW und LKW entstehen.



Durch diese Gewerbebetriebe werden weitere Arbeitspldtze ge-
schaifen.
Der Inhalt des Bebauungsplanes entspricht den Festlegungen

des Fldchennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg.

Tiefbautechnische ErschlieBung
Fiir das Sondergebiet von 123.000 m’ und das anschlieBende
Gewerbegebiet von 40.000 m® sind fir die tiefbautechnische

ErschlieBung folgende Aufgaben notwendig:

Erdbau/Gelinderegulierung

Fiir den Komplex bewegen sich die Gelidndehdhen von 60,0 m

bis 68,0 m ii. HN. Eine generelle Gelidnderegulierung brauchte
trotzdem nicht erfolgen, sondern es ist nur der Mutterboden-—
abtrag durchzufiihren und seitlich bis zu 500 m Entfernung

zur Wiederverwvendung zwischenzulagern. Das natiirliche Gefille
ist weitgehend fir die Oberflichenentwisserung zu nutzen.
Beim Mutterbodenabtrag ist darauf zu achten, daB die vor-

bandenen Schlackenwege gesondert abzutragen sind.

StraBenbau/befestigte Flichen

Unmittelbar an der ndrdlichen Grenze des Sondergebietes ist
die UmgehungsstraBe geplant, die aber nach Aussagen des
Verkehrstiefbauamtes Neubrandenburg in der zeitlichen not-
wendigen Folge nicht eingeordnet werden kann. Hieraus resul-
tiert, daB eine direkte Anbindung an die B 96 erfolgen mu8.
Der ausgewiesene Knotenpunkt entspricht den Anforderungen
und wurde mit allen Beteiligten abgestimmt. Die Lage wurde
so ausgewdhlt, daB ausreichende Sicht in Richtung Stadt vor-
handen ist und die Biume weitgehend erhalten werden. Die
ErschlieBungsstraBe fiihrt dann in 6stlicher Richtung durch
den Bebauungskomplex und trennt das Gewerbegebiet vom Son-—
dergebier. Die groBe Parkplatzfliche sollte iiber 2 Anbin-
dungen an diese ErschlieBungsstraBe eingebunden werden.

Die ErschlieBungstrasse sollte eine Fahrbahnbreite von 6,5 m
mit einem kombiniertem Rad- und Gehweg von 2,75 m und einem
Gehweg von 1,50 m Breite erhalten. Die Fahrbahn als auch die
Fahrgassen der Parkpldtze sollten mit Bitumen und die Park-

flichen mit einem offenporigen Verbundstein mit Fugen be-

festigt werden.
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Die einzelnen Stellflichen sollten durch Sichtctrennung
mittels farbiger Verbundsteine erkennbar sein. In gewissem
Umfang sollten die Parkflichen durch Bidume bepflanzt werden.
Die Anbindung an die B 96 beinm Km 113,33 wird gemdfB Stellung-
nahme des StraBenbauamtes Neustrelitz vom 18.12.91 ausgebil-
det (Wendeschleife nach EAE 85 Bild 35).

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Bebauungsplanes kann durch die
zentrale Wasserversorgung der Stadt gewdhrleiscet werdean.

Auf Grund der Héhenlage des Standortes und des vorhandenen

Versorgungsnetrzes von ca. 0,35 bar kann es noctwendig werden,

daB bei Bedarf eines gréBeren Versorgungsdruckes eine indi-
viduelle Druckerhdhung durch den Bedarfstriger zu schaffen
ist. Fir den endgiiltigen Ausbau der geplanten Gebiete ist

ein RingschluB zwischen der vorhandenen Leitung DN 150 mm an
der &stlichen StraBenseite der B 96 und der DN 300 mm am
Finfeichener Weg vorgesehen. Die Versorgungsleitung DN 150 mm
sollte im Gehweg der ErschlieBungsstrafBe und bis zur Ostgrenze
des Bebauungsgebietes verlegt werden. Von hier aus kénante dann
eine Weiterfithrung mit Einbindung in die DN 300 mm erfolgen.

Entwdsserung/Schmutzwasser

Die Sanitirabwasser und vorgereinigten Industrieabwasser kdn-
nen dem Zentralen Entwisserungsnerz der Stadt zugefihrt und
durch die vorhandene Kliranlage gereinigt werden. Die Lei- )
tungsfiihrung ist so vorzunehmen, dafBf eine Kreuzung der B 96 im

Bereich der siidwestlichen Ecke des Bebauungskomplexes mog
ist.

licn

Der Anschlu8 bzw. Einbindung sollte dann westlich der B 96
in die geplante Entwésserungshauptleitung erfolgen. Die Lei-

tungsverlegung sollrte weitgehend im 6ffentlichen Bereich

d. h., ScraBenquerschnitt erfolgen.

Entwisserung Regenwasser
Ein AnschluB an ein Regenwassernertrz ist z. Z. noch nichrt

méglich. Im Auftrage der Wasser AG Neubrandenburg wurde

eine Studie durch das Planungsbiiro Planiver Neubrandenburg

fiir die Ableitung bzw. Fassung der Regenwasser fiir Neu-

brandenburg Sid, d:a aych d3s

Sondergebie: and GCaewerhe-



gebiet mit erfaBt, erarbeitec.
Hiernach soll das Oberflichenwasser vom Sondergebiet in
norddstlicher Rich;ung in das Speicherbecken - Kupfermiih-

lengraben eingeleitet werden.

Die Regenwasser von den Parkflichen sollten weitrdumig ver-
sickert werden, um die Regenwassermenge so gering wie méglich
zu halten. Aus diesem Grunde sind die Parkflichen mit offen-
porigen Verbundsteinen mit Fugen zu befestigen. Diese Befesti-
gung garantiert eine bessere Nutzung, glattere Oberfliche

und das versickernde Wasser wird in gewisser Weise gefiltert.

Elektroversorgung

Fiir das Sondergebiet als auch Gewerbegebiet ist die Energie-
versorgung durch den vorhandenen MS-Kabelring abgesichert.
Fiir die Versorgung und die notwendige Errichtung von Trafo-
stationen ist der EMO AG fiir die Planung und Ausfiihrung der
erforderliche Energiebedarf oder eine Bedarfsanmeldung zu

ibergeben. Die Trassen kénnten parallel der StraBe im Gehvweg
gefiihrt werden.

. Telekom -

Eine Versorgung mit Anschliissen ist msglich, es ist jedoch
fir die Planung und Ausfiihrung bei Telekom eine Bedarfsan-
meldung vorzunehmen. Die Verlegung der Kabel auf dem Komplex

kénnten parallel der F-Kabel, im entsprecherden Abstand,
im Gehweg erfolgen.

Energietridgernetz

Nach Aussagen der EMO AG steht z. Z. nur Stadtgas an. Es

ist aber vorgesehen, Erdgas einzuspeisen, was bis 1993
geschehen soll. Es widre der Bau einer Gas-Druckreglerstation
und die Verlegung einer Hochdruckleitung PN 25 nétig.
Seitens der Stadtverwaltung wird jedoch unter Beriicksichti-
gung der vorgesehenen weiteren Bebauung (Wohngebiet), als

vorrangiger Energietriger die Nutzung der Fernwirme gesehen.
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Fiir die Zufahrt zum Standort Sondergebiet isc die Absenkung
der vorhandenen Heizleitung notwendig. Der Umfang der Ab-
senkung sollte auf ein Mindestmaf beschrinkt werden, da die ;
weitere Nutzung dieser Leitung z. Z. unklar isct. Die abzusen-
kende Leitung kénnte dann erdverlegt aus KE-Stahlmantelrohren

erfolgen.

AuBenanlagen

Im Sondergebiet ist auf eine sachgemidfle Begriinung zu achten,
deshalb sind alle nicht befestigten Fldchen intensiv zu be-
griinen und zu bepflanzen. Die Parkplatzflidche ist mit schat-
tenspendenden Biumen zu bepflanzen. Der AuBenbereich ist in
einer Breite von mindestens 5,0 m zu begriinen und mit ein-
heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Eine Einfriedung parallel
zur B 96 darf nicht erfolgen, hier ist evtl. eine Hecke an-
zupflanzen, die eine max. Hohe von 1,0 m nicht iberschreiten

sollte.

-

Neubrandenburg, den 20.01.1992

Flidchenbilanz=z

Nutzfliche:
Sondergebiet: ca. 123.000 o’
Gewerbegebiet: ca. 40.000 o’
Griinfliche: ca. 10.600 o’
Verkehrsfldche:
B 96: ca. 21.000 m’
sonstige: ca. 10.400 m®
Gesamtfliche: ca. 205.000 m?
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