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1. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES 2 1

Rechtsgrundlagen:

1. Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.August 1997 (BGBI. |
S. 2141)

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BCBI. |, S.132), zuletzt
gedndert durch das Investitions- und Wohnbaulanderleichterungsgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 4606)

3. Die Planzeichenverordnung (PlanZVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (GS
MV Gl. Nr. 2130-3)

4. Die landesbauordnung Mecklenburg: Vorpommemn (LBauO MV) i. d. F. der Bekannimachung vom
20.05.1998 (GVOBI. MV S. 468)

5. landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.1998 (GVOBI. MV
S. 503) ,

6. Die Kommunalverfassung (KV ™MV] i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.01.1998 (GVOB|
M-V S. 29) zuletzt geandert durch das zweite Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fir das
Land Mecklenburg- Vorpommern (2. AndG. KV MV vom 22 Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 78 )

7. Die Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 25. Mai 1995 (Beschluss Nr. 173/08/ 95) vom
6. April 1995 zuletzt geandert am 27. August 1998

Planungsgrundlagen:

1. Beschluss Nr. 1094/ 43/ 98 der Ratsversammlung Neubrandenburg vom 27.08.98: Aufstellungs-
beschluss Bebauungsplan Nr. 70 , Wielondistralle”
2. Stadtebauliches Gutachten Goethe-/ Schillerstrae vom 20.03.98

3. Detaillierung zum Stadtebaulichen Gutachten Goethe-/ SchillerstaBe vom 30.06.98

4. Auszug aus der Stadtkarte mit Stend von 11 / 1998; lagebezug System Neubrandenburg, Héhen-
bezug HN, Hohenangaben in Metern. Erganzungsmessungen von 2/99

5. Aktueller Stand F- Plan und Landschafisplan der Stadt Neubrandenburg

6. Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB fiir das erweiterte Stadizentrum von Neubrandenburg BS Nr.:
62/04/94 der 4. Sitzung der Stadivertretung vom 17.11.94

7. Gutachterliche Stellingnohme fiir die Niederschlagswasserentsorgung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes (Ing.-Biiro f. Wasserwirtschaft H. Gluth v.31.08.01)

2. UBERGREIFENDE PLANUNGEN

Der Flachennuizungsplan der Stadt Neubrandenburg ist am 24. Juni 1998 in Kraft gefreten. Die Ziele
und Zwecke des Bebauungsplanes stehen dem Fléchennutzungsplan nicht entgegen. Die festgesetzte Art
der Bodennutzung weist Wohnbauflachen aus, welches dem Bestand entspricht. Aus der Erhaltungssat-
zung ergeben sich fir das Gebiet gestalterische Vorgaben fir die Erhaltung der vorhandenen Bausub-
stanz, aber auch fir Strukturergéinzungen. Die Auslegung der Erhaltungsgrundsdize fiir letztere soll mit
dem Bebauungsplan rechtseindeutig geregelt werden. Tangierend sollen die Ziele des stadtebaulichen
Rahmenplanes fiir die Innenstadt beriicksichtigt werden. Aus dessen Analyse ergibt sich, dass am Standort
eine Windoffenheit zu erhalten ist, um die Durchlifiung des Stadtkernes zu gewdhrleisten. AuBerdem
kommt dem Untersuchungsraum eine besondere Bedeutung fir die fuBlaufige Anbindung der Innenstadt an
den sidlich gelegenen Park und das Tolenseseeufer zu. Im Kommunalen Wohnkonzept der Stadt Neu-
brandenburg v. @ / 96 werden auch fir diesen Bereich Wohnungspofentiale von ca. 1 ha im Bestand
aufgezeigt. )



3. VERANLASSUNG UND ZIELE

Die mit dem Aufstellungsbeschluss angesirebten Planungsziele sind:

Bauliche Ergénzung und Reparatur der Stadigesialt an diesem Standort;
Erhéhung der Aftraktivitat des Gebietes durch Neuordnung und Abrundung;
Aufgreifen der typischen Parzellenstruktur
Randbebauung durch villenartige Strukiuren entsprechend dem historischen Vorbild
Freihalten des Innenbereiches von kompakter Bebauung
Zusatzliche Erschliefung von der WielandstraPe aus;

- Keine Uberschreitung des Nutzungsspekirums eines Allgemeinen Wohngebietes.

Das seit der letzten Johrhundertwende bebaute, aber unvollendet gebliebene Quartier Goethe-/ Schiller-
strae hat im sidlichen Bereich Umnutzungs- und Verdichtungspotentiale. In diesem Bereich sind die Fl-
chen gréBtenteils durch Gorcgeanuten und andere Provisorien nur ungeniigend genutzt. Durch vorlie-
gende Bauanfrége und Bauvoranfragen zeichnet sich ein zunehmender Siedlungsdruck ab. Planungsrecht-
liche Voraussetzungen sind fir diesen Bereich nicht gegeben, so dass die Gefahr besteht, dass die umzu-
nutzenden Flachen unkoordiniert bebaut werden und die charakterisfische Baustrukiur beeintrachtigt wird.
Nur eine planméBige Bebauung kann dem entgegenwirken und vorhandene stadiebauliche Misssténde
abbaven. Durch einschrénkende Festsetzungen von Zuldssigkeiten baulicher Nutzungen sollen die ge-
genwartige soziale Durchmischung, sowie der Gebietscharakter erhalten und gefestigt werden. Vorhan-
dene Fehlentwicklungen der iiberbauten Grundstiicksfldchen sind durch klare Festsetzungen fir das Mafd
der baulichen Nutzung zukinftig zu verhindern. Untypische Pfeifenkopfgrundstiicke sollen vermieden wer-
den. Eine flexible modemne architekionische Gestaltung soll ermaglicht werden.

4. BESTANDSANGABEN [

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

im Norden: durch die Flursticke 149 und 158 der Flur @ der Gemarkung Neubrandenburg
im Osten:  durch die Goethestrabe

im Siiden:  durch die WielandstraBe

im Westen: durch die Schillerstrafe.

Das Bebauungsplangebiet beinhaliet ca. 1,2 ha berwiegend bebautes Gebiet.
Flachenbilanz

Der berwiegende Teil des Bebauungsplangebietes besteht aus Bauflachen. Die verbleibenden Flachen-
anteile von ca.10 % werden durch die zur GebietserschlieBung notwendigen Verkehrsflachen und die
zum Gebiet gehérenden privaten Griinflachen gebildet. Die durchschnitiliche Grundflachenzahl (GRZ) der
Baugrundsticke betragt derzeit ca. 0,53. Dies ist iberwiegend bedingt durch die vollstandige Uberbe-
bauung der Flurstiicke 146 und 147 mit Garagen und einen hohen Versiegelungsgrad durch Stellpléize
und Nebenanlagen. Fir ca. 6.000 m?2 besteht Umnutzungsbedarf.

Gebietscharakter

Die heute in der Goethe- undsSchillerstraBe vorhandene Villenbebauung entstand in den 20er Jahren die-
ses Jahrhunderts. Eine angepasste strukiurelle Weiterentwicklung blieb aus, so dass eine unvollendete
Blockrandbebauung die Raumstrukiur prégt. Die Réume werden mit den angrenzenden Quartieren gebil-
det. Die Stellung der Gebaude ist verspringenden Baufluchten unterworfen, die die stédtebauliche Ord-
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nung mitbestimmen. Zur WielandstraPe bleibt das Quartier gedftnet. Ein réumlicher, struktureller und ge-
stalterischer Storfaktor ist der seit 1965 entstandene Komplex von ca. 80 Garagen. Die im Quartierinne-
ren befindlichen Hauptgebdude weichen von der Raumstruktur ab und stellen einen Missstand dar. Die
strukturbestimmende Bebauung wird geprégt durch eine offene Bauweise mit kompakten Hauptgebauden
und untergeordneten Nebenanlagen. Der Garagenkomplex weicht durch die flachenintensive Zeilenbe-
bauung davon ab. Nach Art und Maf der baulichen Nutzung ist der Gebietscharakter dem Allgemeinen
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO zuzuordnen. Aufder der Wohnnutzung wurden folgende Funktionsein-
lagerungen analysiert:
- leonberger Bausparkasse,

Hanse-Haus

Denkwerk Marketinggesellschaft

Architekiurbiro

Bauhof des stadtischen Griinflachenamtes

80 Garagen ohne raumlichen Zusammenhang mit den dazugehorenden baulichen Hauptanlagen.

Die Gestaltungsmerkmale der meist Eweigeschossigen Villen mit ausgebautem Dachgeschoss sind Putzfas-
saden mit feilweise reichem grinderzeitlichen Dekor an Fenstern, Turen und Gesimsen, sowie vielgliedri-
gen Dachaufoauten. Der klassische Fassadenautbau mit Sockelgeschoss / Obergeschoss / Drempel /
Traufe / Dach ist bei jedem Gebéude nachvollziehbar. Trofz einer grofen Vielfalt in den Dachgestaltun-
gen, die hinsichflich Dachneigung, -6ffnung, -aufbauten und auch Dachform stark voneinander abwei-
chen, ist eine harmonische Dachlandschaft vorhanden. Durch die Einhaltung von Trauf- und Firsthéhen
bzw. die Aufnahme benachbarter Trauf- oder Gesimslinien erfolgt die Einordnung in den Gebietscharak:
ter. An Begrinung pragen vor allem der sidlich angrenzende Park, sowie die Baumzeilen nach Westen
zum Oberbach den Raum. In den Vorgérten befinden sich raumbildende Koniferen und Nadelgehdlze,
sowie Hecken und Strauchpflanzungen als griine Einfriedung. .
Im Kulturperk befindet sich ein fir die Stadlt bedeutender Veranstaltungsort, der als Freizeitanlage einzustu-
fen ist, da'er nicht nur gelegentlich zur Freizeitgestaltung bereitgestellt wird. Zur Ermittlung und Beurteilung
der durch unterschiedliche Veranstaltungstypen in der Nachbarschoft erzeugten lrmbeldstigung auf
schutzbedlirfige Nutzungen wurde eine schalltechnische Untersuchung in Aufirag gegeben und liegt beim
Umweltomt der Staclt vor. Ausgehend davon, doss die Stadt Neubrandenburg iber keine anderen alfer-
nativen Fespoldtze verfigt wird mit-Hilfe des erstellten Gutachtens und der Freizeitlérm-Richtiinie Mecklen-
burg-Vorpommern ein Rahmen vorgegeben, welcher der Immissionsschutzbehdrde erméglicht, operativ
die Zuldssigkeit von Veranstaltungen zu beurteilen und zu regeln. Akfive GrmschutzmalBBnahmen sind aus
stadhebaulicher Sicht om Stondort nicht méglich und passive larmschutzmalBnahmen werden im Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt, da der erhéhle materielle Aufwand fir die Baumalinahmen und die Anzahl der
Veranstaltungen im Johr, an denen Verlgrmungen durch Veranstalungen im Kulturpark stofffinden, unver-
héilnismaBig sind.

VerkehrserschlieBung

Das Quartier Goethestrafbe / Schillersirafe ist iber die Lessingstrafe und in Weiterfihrung iber die Wie-
landstrafle an das stadtische HaupterschliePungsnetz angebunden. Die WielandsiraBe iberimmt die
Funktion einer SammelstraBe, weil nur von hier aus der Verkehr auf Goethe- und Schillerstrafde als Stich-
strafden verteilt wird. Der Zustand der WielandstraBe erfiillt diesen Anspruch nur bedingt. Zur Sicherung
der zukinftigen Verkehrsablaufe ist ein bedarfsgerechter Ausbau erforderlich. Der vorhandene Bauraum ist
fiir die Verkehrstrasse ausreichend. Fiir eine zukinftige Nutzungsverdichtung durch Wohngebaude miisste
jedoch zusatzlich ein Gehweg errichtet werden. Fir Goethe- und Schillerstrae ist eine Verkehrsberuhi-

gung durch Wegfall des Durchgangsverkehrs eingetreten. Fir FuBgdnger bedeutet dies eine hshere Si-
cherheit. )



EREA

-
o
L

Technische Erschlieflung

Im Bereich der Goethe- urd SchillerstraBe befinden sich fur folgende Medien Ver- und Entsorgungsleitun-
gen: - Stromversorgung
Gasversorgung
- Kabelfernsehen / Leittechnik
- Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Diese befinden sich in Rechistragerscheft der Neubrandenburger Stadiwerke. Eire Stellungnahme wurde
im Rahmen der Detaillierung zum siadiebaulichen Gutachien Goethe-/ Schillerstrafbe eingeholt und liegt
cls Schreiben vom 20.08.98 vor. Der leitungsbestand wurde in lage, Maierial und Dimension, sowei
bekannt vom Versorgungsiréger dokumertiert. Es gibt keine Anlagen, um das Niederschlagswasser lei-
tungsgebunden ableiter zu kérnen. Die derzeitige Niederschlagswasserentsorgung auf den Grundstiicken
erfo|gt durch Versickerung auf den Grundsticken oder durch Ableitung in cen offentlichen Bauraum. Das
Niederschlagswasser der WielandsjraBe versickert und verdunstet im &ffentlichen Bauraum oder flieft in
R|ch tung Kulturpark. Eine guchhIerhche Stellungnohme zu dieser Problematik wurde durch das Ingenieur-
biro for Wasserwirischaht Helge Gluth erarbeitet und liegt seit dem 31.08.01 vor.

Begriinung /Freiflachen

Der Hauptanteil der Griinbestandieile im Planungsgebiet wird durcn private Grundstiicksbegrinung und
privet genutzies Gertenland gebildet. Neben wenigen markanten Grofgrinbestandieilen wie Hausbaume
und frei wachsende Hecken sind o Siandort keine schitzenswerten Landschaitsbestanareile vorhanden.
Der angrenzende Landschaftsraum wird weitréumig gepragt durch den "Kulturpark”, den Oberbach und
die angrenzende Begrinung. Die Flursticke 160/3, 163/3 urd 163/4 sind derzeit unbebaut. Die
Uberwiegend als Gdrten genutzten Flursticke 161/2 und 162/2 lassen eine weitere bauliche Verdich-
fung zu.

Topografie / Geologie

Die Gelandeoberfiaehe failt ven Nord nach Sid.
Die Geldndehshen weisen unterschiedliche Gefdlleverhélinisse der Oberflachen der StraBen aus. Die

Schillerstrafbe ist anndhernd eben (15,40 m AN} Die Goethesirabe hingeger hat ein gut ausgepsdgtes
Gefdlle nach Siden (15,70 m bis 14,6Cm AN).

Den vorliegenden ingenieurgeciogischen Steliungnahmen zu:
Untergrundverhditnissen im Bere'ch der geplanter Verbindungsstrafie zwiscnen der Schiller- und Les-
singstrae in Neubrandenburg v. 06.06.1969
- Untergrundverhdlinisse und  Terrmachtigkeiten des  geplanten  Kulurparkes  Neubrandenburg v
28.02.1962
sowie dem Gutachten zur ingenieurgeoiogischen Kartierung der Stadi Neubrandenburg, die die geologi-
schen Verhdlnisse in der Region beschreiben ist zu entnehmen, dass etwa 75 % der Planungsregion in
einem Sandergebiet mit relativ hohen Grundwesserstanden liegt. Neben den Sander sind Aufschiiftungen
vorhanden, die i. d. R. aus Sand oder Torf mit ieweils aumosen oder anderen Bindungen bestehen. [Aus-
fuhrlich in der genanntern gutcchierichen Stellungrehme fir die Niederschlagswasserentsorgung.) Vor
Beginn der BaumaBnahmen wird eine detaillierte Baugrunduntersuchung empfohlen.
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5. PLANUNG
Stand der Planung

Mit dem , Stadtebaulicher Gutachten Goethe-/Schillerstralbe” vom 20.03.98 sollte untersucht werden, ob
die bauliche Weiterentwicklung in Anpassung an die vorhandene Umgebung stidiebaulich gecrdnet
erfolgen kann. Durch eine darauffelgende Zrgebnisdarsiellung und -diskussion wurde in der Stadiverwal
tung Ubereinstimmung darin erziek, dass die nétigen Planungsvorbereiiungen kurzristig erfolgen sollen,
um dringendem Baubedarf entgegenzukommen und eine etcppenweise Erschliefung je nach Verfigbar
keit der Flachen zu erméglicken. Ein dringerder Baubedarf bei einzelnen Vorhabentréigern und fehlendes
Baurecht hat dazu gefuhr, dass am 27.08.98 der Aufstelungsbeschluss fir den Bebauungsplan gefasst
wurde. Ein 1.Entwurf des B-ebauungsplanes ging von zuséizlicher Kleinteiliger Bebauung des Quartierin-
neren aus. Die nachfolgende frihzeitige Trager- und Betroffenenbeteiligung bat ergeber, dass diese Ziel-
stellung dem vorhandenen Boubedarf widerspricht. Die vorliegende Entwurfsiberarbeiung hat zu einer
konsequenten quartierabrundenden s'tddteooulichen l6sung gefihrt.

Stidtebauliche Idee

Stadt und Baugebietsentwicklungen sind sich sténdig verdndernden gesellschafilichen Bedingungen un-
terworfen. Hauptzie! der Bebauungsplanung ist, vorhandene Bauiandpotentiale entsprechend dem Ge-
bietscharakier kinftig besser auszunutzen, eine geordnete stédtebauliche Entwickiung zv gewdhrleisten
und sirukiurelle Fehlentwicklungen ducch Abbruch und sirukiurangepasste Neubebauung zu beheben.
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie eine effektive Ausnuizung der Umnutzungsfldchen sind
Gebot dieser Bebauungsplanurg. Durch Strukturerganzung soll die Attraktiviter des Gebietes, welches an
die innersiddtische Parklandschaft angrenzt, erhoht werden und eine Abrundung erfolgen. Die Haupter-
schlieBungssysteme sind zu erhalten, weil sie wichiige gesemtsiadtische FuPwege zur Erschliefung des
Parkes aufnehmen. Die Art der Nutzung fir die Bebauung ist aus der Umgebung abzulsiten. Dabei soll
die vorhandene Wohnqualitat und Funk-icnsdurchmischung als McPstab herangezegen werden. Durch
die Planung ist ein Verdichtungseffekt unter Beibehaliung der stdtebaulichen Werte und mit geringem
ofentlichem Kosteneinsatz zu erzielen.

Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Planungsziele sollen hier éhnliche Nutzungen wie im Gesomt
quartier zulassig sein. Die straBerbegleifende Bebauung enflang der Goethe- und Schillerstrafe ist ent-
sprechend ihrer derzeitigen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet einzustufen. Eine Funktionsdurchmi-
schung mit nicht sidrenden Gewerbebetrieben, die nicht flachenintensiv sind, soll auch weiterhin ermog-
licht werden. Sportliche, sozicle, gesundneifliche und kulturelle Einrichtungen sind méglick, wenn sie den
Ruheanspriichen des Allgemeinen Wohngebietes enfsprechen, ebenso Verwaltungsanlager. Zuléssige
léden werden beschrankt cuf mex. 100 m? Verkaufsraumfléche, um  die Zentrumsfunktion der angren-
zenden Innenstadt urd des Oberbachzenirums nicht auler Kraft zu setzen una Nutzungskonflikte zu ver-
meiden. Um die Wohnfunkiion im Plargebiet zu ermalien, sollen keine Gebaude emaglicht werden, die
ausschlieflich der Verwaitung diener. Der Gebietstypik entsprechend werden deshalb im letzten Oberge-
schoss ausschlieBlich Wohnunger zugelassen und nur ausnchmsweise andere Nutzungen, wern zumin-
dest eine Wohnung errichtet wird.

Maf3 der baulichen Nutzung

Ausgehend von der detailfierten Bestandsaufnahme clier versiegelten Flachen ist festzustellen, dass auf
Uber der Halfte der vorhandenen Grundisticke die hachstzulassige Grundflachenzahl {Anteil Gberbaute
Grundflache bezogen auf die malgebende Grundsticksfache] von 0,4 berschritten ist. Dennoch st
durch den Abbruch der Garagen und weitere Entsiegelungsmafinahmen eine Gebietsverdichiung mégr
lich. Daher ist die- maxima® zulassige Grundflachenzah! zeichnerisch mit 0,4 fes'geseizt. Um sinen mégr
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lichst hohen Grinanteil der Grundsticke im Allgemeinen Wohngebiet unter der Voraussetzung der Absi-
cherung des ruhenden Verkehrs auf dem entsprechenden Grundstick zu gewdhrleisten, ist eine Gber § 19
Abs. 4 BauNVO hinausgehende Uberschreitung der Grundflachenzahl zuldssig durch Geschosse, durch
die das Grundstick lediglich unterbaut oder deren Ooerkante letzte Decke / Dach nicht mehr als 1,5 m
Gber der fesigelegten Gelandeoberfldehe hinausragt. MaBgebend fir die Hahe der baulichen Anlagen
sind fur die straBenbegleitende Bebauung die vorhandenen Strukturen in der Goethe- und Schillerstrafle.
In Anpassung an den Bestand ergeben sich Trauthdhen von mindestens 7,0 m und max. 9,0 m bei einer
max. Firsthdhe von 12,5 m. Darcus resultiert die Festseizung einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung.
Die angegebenen Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf die Straflenoberkante des mittig vor dem
Grundstiick gelegenen Erschiefungsabschnities. Nebengebdude solien eingeschossig errichtet werden,
um im stadtebaulichen Raum nichi raumwirksam zu sein.

Bauweise, iberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfachen

Die vorhandene offene Sinzeihausoebauung soll erhalten werden. Abweichend davon wird zugelassen,
dass bauliche Anlagen an einer seitfichen Grundstiicksgrenze errichiet werden diirfen. Erforderlich ist hier
zv die Einhaltung der bavordnuagsrechtlichen Vorschriften. Die vorhandene Abstandsfléche des angebau-
ten Gebaudes muss als Baulast des Nachbargrundstickes eingeiragen werden. Die Abstandsfléchen der
Nachbargebaude dirfen sich nicht Ubertagen. Werden die nachbarlichen Zustimmungen eingeholt, kanr
diese Regelung das Bauen im Bestard beiérdern. Eine zwingende Grundsticksneuordnung ist nicht erfor-
derlich, zumal die vorhandenen Parzelienverhalinisse des Restquartieres dhnliche Bebauungsstrukturen
aufweisen. Um bei moglichen Grundsiiicksverschmelzungen untypische Strukturentwicklungen zu verhin-
dern, wird eine maximale Fessadenlange an der Erschliebungsseite cuf 16m begrenzt. Die Regelung der
Uberbaubarkeit der Grundstiicksfidchen durch Baulinien und Baugrenzen ist tragendes Element der stéid-
tebaulichen Ordnung. Damit wird die Quarfiervollendung nach aufen am wirksamsten geregelt. In der
iberbaubaren Grundstiicksflache sollen sich alle baulichen Anlagen, Stellplétze und Garagen auPer Ne-
benanlagen, die der Erholung unc Gerernutzung dienen, befinden. Die Baulinien in der Goethe und
SchillerstraPe entwickeln sich aus dem Bestand. In der Wielandstrafde wird eine Mindestbreite von 3 m
Vorgartenflache eingehalten, die hier durch die neve Bauflucht gebilde! wird. Die hinteren Baugrenzen
orienfieren sich an Bezugspunkten der Hirterliegerbebauung. Der Nachweis ist erbracht, dass in diesem
Baufeld die maximat 40%ig zuldssige Uberbauung des Planbereiches méglich ist.

Stellung baulicher Anlagen

Um die Dominanz der Houpthduser zu gewdhrleisten, missen Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen
gegeniber den Haupthdusern zurickgesetzt eingeordnet werden.

Haéhenlage baulicher Anlagen

In Anpassung an den Bestand sol die "éhenmafige Einordrung cer Gebdude derart fesigesetzt werden,
dass die Hohe der Oberflache des Erdgeschossfubbodens bzw. die Oberkante von Geschossen nicht
mehr als 1,5 m iber die Strafenkarte mitlig des vor dem Grundstick gelegenen ErschlieBungsabschnittes
hinausragt. Als festgesetzie Geldndeoberilche gilt die Hehe der vorhandenen Strafdencberkante mittig
des vor dem Grundstick gelegenen ErschiiePungsabschnittes.

VerkehrserschlieBung

Fir die Verkehrserschliebung wird das vorhandene Strafennetz genutzt und weiterentwickelt. Fir das of
fentliche Verkehrsnetz besteht cariibe hinaus kein Neuordnungsbedarf. Notwendige Anderungen im &
fentlichen Raum sind 2u gegebener Zeit mit Scnierung der Strafen vorzurehmer. Fir eine Sanierung der
Wielandstrafle wird durch cen Bebauungsplan der Bauraum fir einen Gehweg vorgehalten. In den Eck-
bereichen zur Goethe- und Schillerstrale sollen auf Grund der eingeschrankten Sichtverhaitnisse keine
Grundstiickszufahrten zugelassen werden. Damit wird fir Eckgrundstiicke auBerdem wirksam geregelt,
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dass nur eine Einfahtméglichkeit le Grundstiick besteht und zu welchem Strafenabschnitt die Erschlie-
Bungsseite gelegen ist. In diesen Abschnitien der Wielandstrafbe werden Bereiche ohne Ein- und Austahrt
festgesetzt. Die Zutchrt zu der vorhandenen Elekircanlage bleibt davon unberihit, da auch in Zukuntt ein
Heranfahren erméglicht werder muss. Im &ffentlichen Raum sind die gemé&h BauO MV notwendigen
Resuchersiellplaize auf der Graberseite vorzusehen. Fur cie Goethe- und Schillerstralde kann davon aus-
gegangen werden, dass diese beiden Siraflenraume durch langsparken dazu aufnahmetdhig sind.

Technische Erschlieflung

In der Schiller- und Goethestra®e befinden sich Trinkwasserleitungen, die den iblichen Wasserbedarf
einer Wohnbebauung abdecken. Bei weiterer Bebauung entlang der Wielandstralle bzw. bei erhdhtem
Bedarf in der Schiller und Coethestralde ist ein Ringschluss zwischen Schiller- und Goethestrabbe in der
Wielandstrahe erforderlich. Die Laschwasserversorgung wird mit 48 m3/h festgelegt. Die vorliegende
gutachterliche Stellungnchme schlagt vor, entsprechend den Fesflequngen der Sctzung iber die Abwas-
serbeseifigung der Stadt Neubrandenburg [Abwassersatzung) vom 06.04.1995 das Niederschlagswas-
ser auf den privaten Grundsticken, cuf denen es anféllt zu nutzen oder zu versickem. Dies steht auch in
Ubereinstimmung mit § 39 Abs. 3 [WaG MV, Bei der Bemessung und Bauaurchfihrung fiir eine Anlage
zur Versickerung von Niederschlagswasser sollie sich der Bauherr durch eine Fachfime beraten lassen.
Als Bemessungsrichtwert fir die Sickerleistung kann von einem ki Wert von etwa 1 x 10 m/s ausge-
gangen werden. Ki-Wert und Speicherraum kénnen wesentlich erhdht werden, wenn Losungen gewdhlt
werden, um an bestimmten Steillen die Versickerung gezielt zu prakfizieren.

z. B: Die Sickermuicer oder Strarge sind durch ein Geolextit vom umgebenden Erdreich zo frennen. Do
nach erfolgt die Fillung der Komer mit Meteridlien, die wasserwiderstandsiahig sind. Der obere Ab-
schluss bildet wieder ein Geotextil. Das zu versickernde Niederschlagswasser wird in den durch Geotextil
abgegrenzten Sickerkorper eingeleitei. Der Sickerkorper kann cberhalb des Geotextils mit Muttererde
Gberschittet und gérnerisch / laraschatispilegerisch genutzt werden. Das Bepflanzen mit Béumen und/
oder Stréuchem wird nicht empfchler [Auszug cus der guiachterlichen Siellurgnahme vom 31.08.01).

Die oberirdische Ableitung des Niederschlagswassers ven der Wielandstrabe soll derart erfolger, dass
im Falle eines Ausbaus/ Rexorstrukfion ein Material fir die Cberflache Verwendung findet, welches un-
mittelbar vor Ort hohe Sickerleistungen ermoglicht.  Stdlich der Wielandstrae ist auBerdem ein offener
Graben mit Mutterboden und Rasencnsaat [oelebte Bodenzone) zu schaffen. Dieser Graben dieat dann
ais Verdunstungs- und Versickerungsgraben. Die Systeme der technischen Erschliedung sollen im &ffentli-
chen Raum verlaufen. Zur Sicherung der ErschiieBBung ist mit dem Bauvantrag gleichzeitig der Anschluss fir
die Versorgungsmedien Wasser, Abwasser, Elekiro, Kabelfernsehen/ Leittechnik und Gas zu beantragen.
Die Durchfuhrung der Erschlieflung wird iiber einen Investitionssicherungsvertrag mit den Neubrandenbur-
ger Stadtwerken vereinbart. 3ei der Planung ven privaten Aulenanlagen, Spiel und Erholungsflachen,
Baumpflanzungen und dhniichen Malnahmen sind kinftige Repcratur- bzw. Wartungsmabnahmen zu
pericksichtigen. Notwendige Umverlegungen von Leitungen sind mit dem Unternenmen abzustirmmen. Die
Abfallentsorgung ist im Gebiet rach der gelfenden Entsorgungssatzung der Stadt zu regeln. Die Entsor-
gung von Wertstoffen fir cas Stadigebiet erfolgr derzeit unzureichend in den Stadtteilen Rostecker Stro-
Be/ Innnenstadt und ,Badeweg". Die Kepazitaten sind hier momentan bereits Gberlastet. Mit der Bebau-
ung Wielandstrabe wird auberhelb des Plenbereiches im Einzugskereich Schiller, Goethe-, Lessingstrale
ein Standort fur Weristoffbehaler neu ervichtet.

Ortliche Bauvorschriften

Die orilichen Bauvorschrifien sollen geméfd § @ Aos. 4 BauGR 1. V. m. § 86 [BauO MV iber die Gestal-
tung baulicher Anlagen, der nick: iiberbaubaren Fldchen cer bebauten Grundstiicke sowie der Gestaltung
und Héhe von Einfriedurgen erlassen wercen. Sie dienen der stadtgestalierischen Aufgabe, das Neue
strukturangepasst eirzufigen, einen hoker Grinanteil zu gewdhrleisten und Fremdentwicklungen bzw.
gestclerische Storfakioren zu vermeicen. Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist neben dem McP der
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baulichen Nutzung und der héhermdaBigen Einordnung ein bedeuiendes Kriterium bei der baulichen Er-
gdnzung des Gebietes. Wichtig fir die Gestaliung cer Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet ist der
kiassische Fassadenaufeau, d. k. die Gliederung der Hauptgebdaude in Sockel / Fassede / Dach. Debei
ist eine gewisse Gesfaltungsvielfalt von Dachformen und Dachfldchengesialiung in Dachneigung und Ma-
terialgestaliung durchcus zuldssig und aus der Umgebung abzuleiten. Bei geldndenaher Einordnung ist
ein Sockelgeschass sichibar cbzusetzen, um die Froportionalitat des Aufbaus zu erhalten. Dariber hincus
gelten die Grundsatze der Erhaltungssatzung der Stadt Neubrandenburg fur diesen Bereich. Einschrén-
kend soll auf die Geslaltung der baulichen Anlagen durch Werbeanlagen eingewirki werden. Diese sind
nicht an Dachflachen unterzubringen, um einen  gebietspragenden Charakter durch weit wirksame Sicht-
werbung zu vermeiden. Der Vorrang des Wohncharakters verbietet aulerdem gréfere Werbefliachen, als
maximal 1m? in der Summe je Gebaude. GréBere Einzelwerbeaniagen als maximal 0,5 m? sind dement-
sprechend nicht begrindbar. Die stadiebauliche Pragung des Gebietes durch begrinte Vorgarten darf
durch hier befindliche Werbeanlagen und Warenautomaten nicht wesenilich gestért werden. Daher sind
sie in den \/orgdrten nur Zu?dssig_. wenn sie, verfikal ousgerichtet, eine maximale Hehe von 30m und
eine maximale Breite von 0.8 m bzw. horizortal cusgerichtet, eine maximale Hhe ven 1,5 m und eine
maximale Breite von 3,0 m nicht berschreiten. Weiterhin wird fesigeseizt, dass Vorgérten zu begriinen
sind. Damit der Gesamicharckier erhclier bleibt, difer notwendige Befestigungen fiir Geh- und Fahrflér
chen 30 % der gesamten Vorgartenflcche nicht iberschreiten. Die Einfriedungen sind fiir den Gebietscha-
rakter von emenser Bedeutung. Aus dem Besfand kann abgeleitet werden, dass Einfriedungen durch He-
cken und Strauchpflanzungen bis 2.0 m Hahe die Néhe zur angrenzerden landschaft unterstreichen.
Einzdunungen zum &ffentlichen Raum hin sollen 7,0 m nicht Gbersteigen, um eine gewisse Transparenz zu
erhalten. Mavern und Sichtschutzwéande werden aus diesem Grund ausgeschlossen.

Begriinung

Der sudlich angrenzende “Kulturpark”, das stdctisch bedeutsamste Freiraum- und Erholungspoiential, soll
mit den angrenzenden Stadistrukiuren verretzi werden, um auch aus stadthygienischer Sicht einen wirk-
samen Ubergang zur Innenstadt zu schaffen. Eine Verdichtung bzw. Umnutzung von Fléchen soli zu einer
Entsiegelung fihren und somit die naturrGumliche Situation verbessern. Da nur fir wenige Grundstiicke
eine weitere Flachenversiegelung bis zum Erreichen der héchstzulassigen Grundflachenzahl méglich ist,
sind fur die vorhandenen Bauféchen insgescmt kaum naturrdumliche Eingriffe zu erwarten. Um fehlendes
raumwirksames Grin quantitativ und siandortmdbig festzusetzen, sollen dafir im Bebauungsplan Regelun-
gen gefroffen werden. Fir notwendige Fallungen sind ertsprechend der Satzung zum Schuiz des Gehélz-
bestandes in der Siadt Neubranderburg zusétziche Ersazpflanzungen zu tatigen.

Durch dlie Festsetzung, dass die Avlenfidchen von Untergeschossen zu 50 % zu begrinen sind, sol! der
Begriinungsanteil kompensiert werden, do duich diese Bebauung eine Uberschreiting der zuldssigen
Flgchen moglich ist

Der Planungsansatz geht davon aus, dass angrenzend on die Parkandschaft vor dllem der Grof3grinan-
teil auf den Grundsticken erhéht werden soli. E'ne Typik der histerischen Bebauurg ist der "Hausbaum”
im Vorgarten oder cuf anderen Grundsticksteilen. Daner wird textlich festgesetzt, diese Idee fir die neuve
stadtebauliche Ordnung aufzugreifen. Quantitativ soflen e 150 m2 zu versiegeinde Fléche ein hoch-
siammiger standorigerechter wauboaum, wozy auch Obstbdume gerechne® warden kdnnen, gepflonzt
werden. Vorhandene und zu ethaltende Béume werden dabei angerechnet. Durch die Grundstickseigen-
tumer ist eine fachgerechie und dauerhafte Aufbaupflege linsbesondere im Vorgertenbereich ordnungs-
geméfles Autasten zur Ausbildung des notwendigen Lichiraumprofils) zu gewdhrleisten. Die Festsetzung
der Baumarten geht von der Analyse des Bestandes und der regionstypischen Begrinung aus. Die bereits
sich abzeichnende hochgradige Versiegelung kann damit em wirksamsten stadiebaulich- réumlich abge-
wendet werden.

Fur notwendige Stellplatze, die in Un‘ergeschossen errichiet werden und baulich iber die Gelandeober-
kante hinausragen, wird festgeseizt, dass die herausragenden Bauteile zu 50 % zu begrinen sind. Auch
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damit soll der hochgradig versiegelte Charakter des Baugebietes verhindert werden. Der iberwiegende
Wohncharckier der Bavgrundsticke kann nur mit Mindestanteilen an Wohnruhe und Wohngrin durchge-
sefzt werden. Standortmabig sind hierzu beste Voraussetzungen gegeben.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Wohnhaus Schillerstrafe 10 stehi als Einzeldenkmal unter Denkmalschutz.
Unmittelbar angrenzend an den Gettungsbereich befinden sich weitere Denkmale:

al Kulturpark
b) Wohnhaus Goethestrafe 3
) - Waohnhaus Schillerstrafde 11.

Hier sind die sich aus dem DSchG MV [§ 7 Abs. 1 Buchstabe b) ergebenden
Anspriche des Umgebungsschutzes zu beachten.

- im Cebiet sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. £s kénnen jedoch bei Erdarbeiter jederzeit
Bodendenkmale enideckt werden. Daher ist die Untere Denkmalschutzbehérde mindestens sine Wo-
che vor Beginn der Erdarbeiten zu informieren, damit Mitarbeiter zugegen sein kénren, umr ggf. funde
zu bergen bzw. zu dokumentieren. Unabhangig davon gilt § 11 DSchG M-V,

Im Vollzug des Artenschutzrechies ist auf die Verbotsiatbesidnde des § 20 f Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG hinzuweisen:
o Verbot u. a. des Verleizens oder der Totung wildlebender Tiere besonders geschuizier Arfen sowie
das Verbot des Beschadigens und Zersicrens von deren Nist, Brut, Wohn- und Zufluchistétten.
o Verbot v.a. des Ausgrabens, Beschdadigens oder Vernichiens wildlebender Pllanzen besonders ge-
schiitzter Arfen. ,
Sollten nach Abschivss des Flanverfahrens Vorkommen besonders geschiizter Arten bekannt werdlen,
die nicht im Rohmen der Eingriffsregeiung gemals § 8 BNatSchG erfasst worden sind, gelten die Ver-
borstatbestinde des § 20 f Abs. 1 BNatSchG vamiftelbar, d.b. es ist umgehend eine Befreiung nach
§ 31 BNatSchG beim landesemt fir Umwelt, Naturschulz und Geologie MV zu beantragen. Dieser
Foll tritt auch ein, wenn die Malnahme nicht die Voraussetzungen eines Eingriffs erfillt (z. B. bei Sc-
nierungsmalinahmen oder Dachaousbauten in Gebduden, bei denen weder die Gestalt noch die Nut
zung einer Grundfidche verdndert wird)
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