i k. s

wl_p,.l:__:.i B WG ALT s

NhﬁﬂﬂaNDEMBUHF

=2
J-"'.w"‘-jv '__.

STADT NEUBRANDENBURG

<15 Bebauungsplan Nr. 74.1 ,, Wolgaster Straf3e*
Begrindung






Inhaltsverzeichnis:

BEGRUNIDUNG oo eeeeeeeeetsecees e sessssessmssssssasasssemsssnssnanarassssensesssnsnsenne 4

. RECHTSGRUNDLAGEN ..ot rrsrmmsssmsmsssmsesssssssssokisas st s s raesrmssns sans ssrssresssnssens 4
2, PLANUNGSGRUNDLAGEN i iiiiaminranssmrmsas s snsmis s saasanasasasstaant s sensrensmssdsd st sbaeasas 4
B VERANLASSUNG ouieiiiueiniammnsmnsinsms s missesmsnassm s s sas s nt s nns s rn s ssss pemses sdasos s nbnanssabasnsnsasas 5
4. GELTUNGSBEREICH ...... creanenans e eaeieseiiessiesesssassessnes P 3
5. ENTWICKLUNG DES BEBAUUNGSPLANES AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN........co. 5
6. AUSGANGSSITUATION .......... B8 e RS B es B SRS BB AR LR RN PR TR R PR RS RO RS P RS pR SRR &
. INHALT DES BEBAU L MNGS P LA ES . tuerscsen e ressrmsms s sn s ssosssssmansnsnnnse e R P —— f
Zo0 Stddiebauliches KORZEPE ... ..ooooiiiiiiiiiiiiiis i censs e sesa s e et st aa s s s 6
7.2 Art und Maf der baulichen Nutzung ............ccocociiininiinnnncnn, . 7
L T PP 7
Tod GriROrdIIIE (oot s 8
7.5 Verkehrsplanung. ... ... B PR ]
7.6 Ver- und EniSOFBIURE . ..cooooieiieiiie e e eeeaiar i et B
TrinkwasserVErSOFEUIE ..o inim e s i s iana s e P — B
Schmulz- und Regenwasserableitung.......cooeveee i s R 9
Elektro- und Kabel fernsehversor@ung ... ....ovrvemvoeeeeeienemeeneiessiaeiniassoisscnnnas. 9
FernWAIMEVETSOTEUIE . .oieiiisusrarsminsssssssmsssmsmsnsneissanssn s ransmsesssss sssbnssnbasasssasnis 4

7.7 Ortliche BauvorseRFIfIER ... cocoveeeeeesesiseieieseesiasearm s s mses s ses e ae s ein e ins s G



Stadt Neubrandenburg

Bebauungsplan Nr. 74.1 ,Wolgaster Stral3e
Begrindung

1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1997, Teil I, S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (GS M-V GI. Nr.
2130-3; BGBI. 1991 Teil I, S. 58)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i. d. F. der Bekanntmachung
vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612) zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im
Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V)
und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21 Juli 1998 (GS M-V Gl
Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647)

— Gesetz uUber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom (GS M-V GI. Nr. 230-1; GVOBI. M-V S. 503)

- Kommunalverfassung (KV M-V) i. d. F.der Bekanntmachung vom 13. Janu-
ar 1998 (GVOBI. M-V S. 29) zuletzt geandert durch das Zweite Gesetz zur
Anderung der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (2. AndG KV M-V) vom 22. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 78)

— Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. Dezember 1998 (Stadtanzeiger Nr. 26, 7. Jahrgang)

2. Planungsgrundlagen

Vermessungsplan des Stadtvermessungsamtes der Stadt Neubrandenburg
Stand Topografie: Marz 1999

Stand Kataster: Juni 1999

Hohenbezugssystem: HN

Mal3stab: 1:500



3. Veranlassung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des von der
Stadtvertretung am 19. November 1998 beschlossenen Rahmenplanes fur
das Entwicklungsgebiet ,Wolgaster Stral3e” erarbeitet. Der Rahmenplan be-
zog sich auf den gesamten Entwicklungsbereich und stellte die grundlegen-
den stadtebaulichen Ziele zu Art und Mald der kiinftigen baulichen und sonsti-
gen Nutzung dar.

Die im Flachennutzungsplan definierten Leitbilder und Ziele sind Grundlagen
des stadtebaulichen Konzeptes. Neben der stadtebaulichen Neuordnung und
Nutzungsmischung des Planungsgebietes soll aufgrund der spezifischen
Standortmerkmale wie innenstadtnaher Lage, guter ErschlieBungsbedingun-
gen und vielfaltiger stadtischer Umfeldbeziehungen vorrangig dem Wohnen
und hier insbesondere kosten- und flachensparenden Wohnformen entspro-
chen werden.

Im Ergebnis einer Planungswerkstatt zur Ideenfindung wurde vorgeschlagen,
als Alternative zu den vorhandenen traditionellen Wohnformen Gartenhofhau-
ser zu realisieren.

Zur Umsetzung dieser Idee wurde in Zusammenarbeit mit dem entsprechen-
den Architekten der vorliegende Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Neben 12
Gartenhofgrundsticken wurden die benachbarten Grundstiicke an der Ihlen-
felder Stral3e innerhalb des Entwicklungsbereichs in den Geltungsbereich
einbezogen.

4. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeich-
nung im Mal3stab 1:500 dargestellt und bel&uft sich auf eine Flache von

ca. 2 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flurstiicke bzw. Teilflurstiicke der Flur
12 der Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstiick: 228/4; Teilflachen der Flursticke: 228/2; 228/3; 231/1; 231/5;
231/6, 231/8; 243/1 und 358/9.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die zukiinftige Stadtteilverbindungsstral3e zwischen Dem-
miner Str. und Ihlenfelder Stral3e; Grundstick der e.dis (ehemals EMO)

— im Siuden durch die vorhandenen Wohngebaude an der Wolgaster Stral3e

— im Osten durch die lIhlenfelder Stral3e

— im Westen durch die westliche Strallenbegrenzungslinie einer im Abstand
von ca. 85 m zur lhlenfelder Stral3e gelegenen parallelen Verbindungsstra-
Re



5. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachen-
nutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. Gemeinbe-
darfsflache entspricht den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennut-
zungsplanes sowie des vorliegenden bestatigten Rahmenplanes fur den Ent-
wicklungsbereich Wolgaster Stral3e. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB wird somit entsprochen.

6. Ausgangssituation

Mit der Entwicklung des Gebietes Wolgaster StralRe soll das erschlossene,
zentrumsnahe, z.Z. sich als Gemengelage darstellende Gebiet revitalisiert
werden. Von dem ca. 17 ha gro3en Entwicklungsbereich ist ein Grof3teil der
Flachen bereits beraumt bzw. liegt brach. Der vorliegende Bebauungsplan
umfaldt ca. 2 ha westlich der Ihlenfelder Stral3e. Innerhalb des Geltungsberei-
ches liegen das freigezogene Gebaude der Jugendherberge, die Berufsschule
einschlief3lich Turnhalle und ein berdumtes Baufeld, auf dem die ersten 12
Gartenhofhéuser tber einen Bautrager errichtet werden sollen.

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine staddtebauliche Ordnung geman
denin 8 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Planungsleitsatzen zu gewéahrleisten.
Die angestrebte Nutzungsmischung des Entwicklungsgebietes spiegelt sich im
vorliegenden Bebauungsplan wider. Neben der Erhaltung vorhandener Ge-
baude einschlieRlich Nutzungen an der lhlenfelder StraRe wie des Arztehau-
ses (Allgemeines Wohngebiet) und der Berufsschule (Gemeinbedarfs-flache)
soll auch das Gebaude der Jugendherberge mdglichst erhalten und einer im
Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzung zugefuhrt werden. Die Méglich-
keit baulicher Erweiterungen wurde hierbei bertcksichtigt.

Innerhalb parallel zur Ihlenfelder Stral3e gelegener zukunftiger verkehrsberu-
higter Erschliefungsstral3en ist ein ca 72 m x 39 m grofRes Baufeld eingeord-
net auf denen 12 Gartenhofh&user errichtet werden sollen.

Folgende Ziele werden mit dem Konzept verfolgt:

— alternatives Wohnen im Eigenheim mit ,grinem Zimmer* als Kontrast zu
freistehendem Eigenheim, Doppel- oder Reihenhaus innenstadtnah in einer
Siedlung

- individuelles Wohnen mit selbstwahlbarem Grad der Offentlichkeit und so-
zialer Kontrolle

— flachensparendes verdichtetes Bauen

— Kostensparende Niedrigstandardhduser mit individuellen Erganzungsmag-
lichkeiten

— innovative Technologien mit 6konomischen Effekten



— zukunftsweisende 6kologische Anséatze

Entsprechend dem Rahmenplan- Grundkonzept zur stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme wurden 3 unterschiedlich grof3e Typen von Gartenhofhéau-
sern entwickelt, die wechselweise in Rand- bzw. Innenstellung angeordnet
werden kénnen. Die Gebaude haben jeweils 2 Vollgeschosse lber Terrain.
Durch die Anordnung im Versatz ergeben sich wechselweise glnstigere Be-
lichtungs- und Besonnungsverhaltnisse bei vergleichsweise dichter Bebau-
ung. Die Grundstuckstiefen sind einheitlich mit 15 m und zusétzlichem ca. 3 m
breiten privatem Grinstreifen zur ErschlieBungsstralRe festgelegt. Die Grund-
stucksbreiten variieren je nach Haustyp zwischen 10 und 12 m. Es missen
die an den Giebelseiten nebeneinanderliegenden Grundstiicke immer die
gleiche Grundstiucksbreite aufweisen, um funktionelle und gestalterische
Probleme zu verhindern.

Auf jedem Grundstick sind ein PKW- Stellplatz und ein Abstellgebaude zuge-
lassen. Weitere Nebenanlagen wurden ausgeschlossen.

Das Umfeld des Geb&audes wird durch den Charakter als Gartenhofhaus ent-
scheidend gepragt. Der Gartenhof mit einer Breite von ca. 4 m entsteht durch
die Abschirmung mit unterschiedlichen Materialien in der H6he eines Ge-
schosses. Hier kbnnen beispielsweise Mauern, Fertigbetonelemente, Stilp-
schalungswande (in Holz o.a.), Zaune, Hecken zur Anwendung kommen. Je
nach Dichte und Massivitat sind selbtgewahlte Kontakte zum jeweiligen Nach-
barn zulassig. Das vor dem Wohnbereich entstehende “griine Zimmer* mit
gro3zigiger funktioneller und optischer Verpflechtung zwischen innen und
auf3en, mit individueller Gestaltung und Bepflanzung und begriinten Wanden
stellt das wichtigste Merkmal dieser Gartenhofhéauser dar. Das ,grine Zim-
mer* wird wahlweise zum Wohnweg offen gehalten oder auch abgeschirmt.
Weitere Abschirmungen entstehen durch die variierenden PKW- Abstellmég-
lichkeiten. Diese kbnnen sein:

— ein offener Stellplatz mit Abpflasterung und Anpflanzung

— ein Carport

— eine massive Garage.

Je nach Ausfiihrung kann die Uberdeckung des Stellplatzes auch als Terrasse
bzw. Balkon auf der Ebene des Obergeschosses genutzt werden.

Der zum Grundsttick zugeordnete private Grunstreifen kann fur Ubergéan-
ge/Uberfahrten abschnittsweise nicht versiegelt befestigt werden. Er sollte die
Funktion eines Vorgartens haben und nicht als 2. PKW-Stellplatz genutzt
werden.

7.2 Art und Mald der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme der Berufsschule (Gemeinbedarfsflache) wird flr die tbrigen
bebauten als auch zu bebauenden Grundsticke nach der Art der geplanten
Nutzung WA (Allgemeines Wohngebiet) festgelegt. Zur Gewéhrleistung eines
verkehrsberuhigten Wohngebietes werden auf dem mit Gartenhofh&ausern zu
bebauenden Baufeld die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe so-
wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche



Zwecke ausgeschlossen. Die nach der Baunutzungsverordnung nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen werden in diesem Bereich aufgrund der
erforderlichen FlachengrofRen ebenfalls ausgeschlossen. Gleichzeitig soll eine
gewisse Wohnruhe gesichert werden.

7.3 Bauweise

Far den Bereich der Gartenhofhauser wurde eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Wegen der besonderen Struktur werden die einzelnen Baukdrper
als ein Bauvorhaben betrachtet, indem die Abstandsflachen nur nach aul3en
zum Tragen kommen.

Aufgrund der geplanten versetzten Anordnung und der unterschiedlichen Ge-
baudetypen kann nur mit Baugrenzen gearbeitet werden.

Far die Ubrigen Baufelder ist bedingt durch die vorhandenen Gebaude und
der Moglichkeit einer baulichen Erweiterung eine abweichende Bauweise
festgesetzt, d.h. dass er seitliche Grenzabstand zum Nachbarn einzuhalten
ist, die LA&ngenbegrenzung von 50m jedoch entféllt.

7.4 Grunordnung

Unter der Zielstellung, ein durchgriintes Stadtgebietes zu schaffen, wurden
vorhandene Griunflachen und bestehende Baume weitgehend bericksichtigt.
Uber zu fallende Baume werden entsprechend der Satzung zum Schutz des
Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg vom 03. Juni 1999 entspre-
chende Antrage auf Ausnahme bzw. Befreiung gestellt. Neuanpflanzungen
sind sowohl in den 6ffentlichen als auch privaten Grinflachen vorgesehen.
Ein Schulkinderspielplatz ist im 6ffentlichen Grinbereich nérdlich der Wolgas-
ter Stral3e eingeordnet.

Prinzipiell sollen die nicht bebauten Flachen intensiv begrint werden.

Mit der Festsetzung, Wande, Mauern und sonstige Begrenzungen zu begru-
nen und der Moglichkeit, das ,,Grine Zimmer* wahlweise zum ErschlieBungs-
weg offen zu halten wird dem besonderen Charakter des Wohngebietes
Rechnung getragen.

7.5 Verkehrsplanung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Ihlenfelder Stral3e aus tUber den
angrenzenden Teilbereich der Wolgaster Stral3e, die ausgebaut werden soll.
Entsprechend dem Rahmenplankonzept stellen die Wolgaster Stral3e und die
geplante Stadtteilverbindungsstral3e zwischen der Demminer und der lhlen-
felder Stral’e die HaupterschlieBungsstraRen des Gebietes dar. Zwischen
diesen beiden Sammelstral3en ist ein StraBennebennetz aufgebaut. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegen 4 untergeordnete als Mischver-
kehrsflachen ausgebildete ErschlieBungsstral3en mit einem jeweiligen Stra-



Benguerschnitt von 5,50 m. Diese NebenstralRen sind als verkehrsberuhigte
Zonen mit ausgebauter Grundstiuckszufahrt mit abgesenktem Bord an die
Wolgaster bzw. lhlenfelder StraRe anzubinden. Zentral gelegen wurden sid-
lich der Turnhalle an der PlanstralRe 19/ 9 6ffentliche Stellplatze angeordnet.
Mit der Neuordnung werden die Flachen fur die notwendigen privaten Stell-
platze direkt entsprechend Landesbauordnung den einzelnen Grundstiicken
zugeordnet.

7.6 Ver- und Entsorgung

Auf der Grundlage des Rahmenplanes wird fur das Gesamtgebiet eine Ver-
sorgungskonzeption Uber die Neubrandenburger Stadtwerke erarbeitet. Fur
den ersten Bebauungsplan kann teilweise auf vorhandene Leitungssysteme
zurtckgegriffen werden. Grundsatzlich wird eine Verlegung der Leitungs-
trassen im offentlichen Raum geplant.

- Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Gber einen Anschluss an die vorhan-
dene Leitung in der Ihlenfelder Stral3e. Mit dem Ausbau der Wolgaster Stral3e
wird eine entsprechende Trinkwasseranbindung geplant.

- Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Ableitung erfolgt ebenfalls Uber neu zu verlegene Systeme in den Plan-
stralen 7 und19 und der auszubauenden Wolgaster Stral3e in vorhandene
Leitungssysteme in der lhlenfelder Stral3e.

- Elektro- und Kabelfernsehversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber eine neu zu errichtende Trafostation an der
Planstra3e 7 mit geplanten Anbindungen entlang der Planstral3e 7 und der
Wolgaster StralRe. Eine Anbindung des Plangebietes an die bestehende TV-
Anlage der Stadt Neubrandenburg ist moglich. Die Einordnung eines Verstar-
kerpunktes an der Wolgaster Stral3e ist vorgesehen.

- Fernwarmeversorgung

Es ist vorgesehen, das gesamte Gebiet mit Fernwarme zu versorgen. Ent-
sprechende Leitungstrassen werden in den ErschlieBungsstra3en beriicksich-
tigt.

7.7 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 86 der Landesbauordnung M/V wurden ortliche Bau-
vorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
Festsetzungen betreffen ausschlieB3lich das Baufeld, auf dem die Gartenhof-
h&auser errichtet werden.

Mit den gestalterischen Festsetzungen tUber Dacher und Begrenzungen soll
die Umsetzung der Besonderheiten des Gartenhofhauses gewahrleistet wer-
den. Um bei der dichten Bebauung gunstige Belichtungs- und Besonnungs-
verhaltnisse zu erzielen, kommen flache Dachformen zum Tragen, die das
gesamte Wohngebaude uberdecken sollen. Es kdnnen angewandt werden:



Flachdacher

flache Satteldacher, bis 10 ° Dachneigung
Pultdacher, auch asymmetrisch abgesetzt
Segmentbogendacher

Aufgrund der verschiedenen Méglichkeiten der Dachausbildung der Wohnge-
baude werden weitere Differenzierungen und Gliederungen der Dachflache
nicht zugelassen.

Zur Begrenzung des Gartenhofes zum Nachbargrundstiick sind geschofRhohe
Elemente anzuwenden. Flexible Elemente, Durchgédnge oder sonstige Kon-
taktmoglichkeiten sind bei Zustimmung beider betroffener Nachbarn zulassig.
Hiermit wird ein individuelles Wohnen mit selbstwahlbarem Grad der Offent-
lichkeit und sozialer Kontrolle gewahrleistet.

Eine Abgrenzung des jeweiligen Grundstiicks zum ErschlieBungsraum ist
nicht zwingend vorgeschrieben. Neben der vollen Offenheit sind durchsichtige
Gitter oder Zaune mit und ohne Bewuchs, Hecken, dichte Holzwande, begrtin-
te Mauern auf der Baugrenze zulassig. Eine Einfriedung der privaten Griunfla-
che aulRerhalb der Baugrenze in Richtung der ErschlieBungsstral3e ist unzu-
lassig, um die besondere Struktur der Gartenhofanlage hervorzuheben. Ein
individuell eingegrenzter Vorgartenbereich wirde sich aufgrund der kleinen
Grundstiicke und moglichen Uberfahrten und Ubergange storend auf den Ge-
samteindruck der Bebauung auswirken.



