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1. Rechts- und Planungsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil I,
S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil 1, S. 137)

— Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt gedndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL. I S. 466)

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

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i. d. F. der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998
(GVOBI. M-V 8. 468; berichtigt S. 612) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zum
Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. Juli 1998 (GS M-V
GI Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647)

— Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem (Lan-
desnaturschutzgesetz — LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. Juli
1998 (GVOBL. M-V 1998 S. 647)

— Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom (GS M-V GL. Nr. 230-1; GVOBL
M-V 8. 503)

— Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29) zuletzt geandert durch das Dritte Gesetz zur
Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommermn (3. AndG KV M-
V) vom 10. Juli 1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 634)

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

— 1. Anderung des Flichennutzungsplanes i. d. F. der Bekanntmachung vom 11. August 2000

2. Veranlassung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des 1998 beschlossenen Rahmen-
planes fiir den Entwicklungsbereich ,,Wolgaster Strale* erarbeitet. Der Geltungsbereich umfasst
» neben der zukiinftigen Stadtteilverbindungsstrae (Usedomer Strafie) und dem Gebzude des Land-
gerichts ausschlieBlich Wohnbaufldchen und entsprechende ErschlieBungsstralen. Der stidtebauli-
chen Zielstellung des Rahmenplanes entsprechend stehen dabei kosten- und flachensparende Wohn-
formen im Mittelpunkt. Aufgrund der innenstadtnahen Lage und der guten ErschlieBungsbedingun-
gen soll ein attraktives Wohngebiet entstehen, das sich innerhalb eines Baufeldes durch eine homo-
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gene nach auBlen hin geschlossene Bebauung auszeichnet, wobei die Gestaltungsmdglichkeiten von
Baufeld zu Baufeld individuell unterschiedlich gepréigt sein kdnnen. Die Moglichkeit der Weiter-
fithrung der Gartenhofbebauung aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 74.1 wird beriicksich-
tigt, ahnliche und andere flachensparende Strukturen sind ebenfalls méglich.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74.2 umfasst ein ca. 4,2 ha groBes Gebiet innerhalb
des Entwicklungsbereiches ,,Wolgaster StraBe®, der in zentrumsnaher Lage norddstlich der Innen-
stadt liegt.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie der zukiinftigen Usedomer StraBe

— im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 74.1

— im Siiden durch die nordliche StraBenbegrenzungslinie der neuen StraBenfiihrung der Wolgaster
StraBBe (Bebauungsplan Nr. 74.1)

— im Westen durch einen zukiinftigen Geh- und Radweg westlich des Landgerichts

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Darstellung des rechts-
kraftigen Flichennutzungsplanes sowie des vorliegenden bestitigten Rahmenplanes fiir den Ent-
wicklungsbereich ,,Wolgaster Strafie .

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

5. Ausgangssituation

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 74.2 zu iiberplanende Gebiet nimmt mit ca. 4,2 ha den iiberwie-
genden Teil der entsprechend Rahmenplan festgesetzten Wohnbauflichen ein. Ein GroBteil der Fla-
che ist bereits berdumt bzw. liegt brach. Das Gebaude des Landgerichts ist das einzige Gebéude, das
zu erhalten und im Bebauungsplan zu integrieren ist. Es wurde in den 90er Jahren als eines der we-
nigen aus den 30erJahren erhaltenen Industriebauten unter Denkmalschutz gestellt. Mit dem Auszug
des Landgerichtes Ende 2000 steht die Stadt vor der Aufgabe die Immobilie einer neuen Nutzung
zuzufiihren.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1  Stddtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan soll ein neues attraktives Wohngebiet geschaffen werden, dass iiber die
Wolgaster StraBe im Siiden und die zukiinftige Stadtteilverbindungsstrale im Norden (Usedomer
StraBe) an die Thlenfelder StraBe im Osten und bzw. die Demminer Strae im Westen angebunden
ist. Somit wird der Bezug zu den umliegenden Wohngebieten und Stadtteilen hergestellt und die
Verbindungsfunktion insbesondere zur Ihlenfelder Vorstadt und zur Innenstadt gestarkt. Das
Wohngebiet soll sich durch neue stadtebauliche Strukturen auszeichnen, die sich sowohl funktionell
als auch gestalterisch in die Umgebung einfiigen. Uberwiegend parallel angeordnete ErschlieBungs-
straBen, die sich an der Ihlenfelder StraBe bzw. dem langen Gebaude des Landgerichts orientieren,
schaffen homogene Quartiere. Diese Quartiere oder Baufelder sind hinsichtlich der Anordnung von
Gebauden, der Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise jeweils als eine stadtebau-
liche Einheit zu betrachten. Diese Forderung und die entsprechende Planung des einzelnen Baufel-
des sind zum Bestandteil des jeweiligen Kaufvertrages zu machen. Es wird dabei eine verdichtete
Bebauung angestrebt, die entlang der Usedomer Strafle aus Larmschutzgriinden geschlosserrwiis

adasian® zweigeschossig festgesetzt ist. Fiir die Baufelder, die nicht direkt an die Usedomer StraBie
angrenzen, wird eine zweigeschossige Bebauung zwjpgeng festgesetzt.
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Um fiir das Gebéude des Landgerichts eine neue Nutzung zu finden, sind die im allgemeinen
Wohngebiet neben den Wohngebauden zuldssigen Nutzungsarten nur in diesem Baufeld zuldssig.
Es betrifft die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke. Eine Begrenzung der Verkaufsraumfliche auf 300 m* wurde vorge-
nommen, da in der Ihlenfelder Vorstadt entsprechende Versorgungseinrichtungen in ausreichendem
MaBe vorhanden sind. Die im ehemaligen Landgericht zuldssigen Nutzungen sind nur als Ergén-
zungsangebot zu verstehen. Um das Nutzungsspektrum entsprechend der vorhandenen Maglich-
keiten des Gebaudes optimaler zu gestalten, wird eine bauliche Erweiterung in dstliche Richtung
ermoglicht.

6.2 Griinordnung

Im Planungsgebiet finden neben der Satzung zum Schutz des Geholzbestandes in der Stadt Neu-
brandenburg und dem Landesnaturschutzgesetz M-V der Erlass zur ,,Neupflanzung von Alleen und
einseitigen Baumreihen in M-V* Anwendung.

Mit dem Ausbau der StraBenanbindung Usedomer Strafe- Ihlenfelder StraBe ist ein Antrag auf
Ausnahme entsprechend § 27 LNatG notwendig, da die vorhandenen Pappeln eine geschiitzte
Baumreihe darstellen. Es betrifft 7 Baume, fiir die der Verursacher jeweils 3 Neupflanzungen in
Form von Alleen oder Baumreihen vorzunehmen hat.

Besonders schutzbediirftige Baume sind in den Bebauungsplan integriert und festgesetzt worden.
Bedingt durch erforderliche Gebaudeabbrucharbeiten sowie ErschlieBungsart und flachensparender
Grundstiicksanordnung ist jedoch das Entfernen einer Vielzahl von Gehdlzen unvermeidlich.

Nach § 6 der Satzung sind fiir den Ersatz von insgesamt 52 Gehdlzen, die im Zuge der BaumaB-
nahme beseitigt werden miissen, durch den Vorhabentrager 95 Baume, Mindeststammumfang 16
cm, zu pflanzen.

Zu ersetzender Gehdlzbestand und neu zu pflanzende Baume

Stammumfang (cm) Anzahl zu erset- | Faktor der zu pflan- | Anzahl der
der zu ersetzenden Gehdlze |zender Geholze |zenden Ersatzbdume | Ersatzbdume
20 bis 50 21 1 21
51 bis 100 21 2 42
101 bis 150 9 3 27
151 bis 200 0 4 0
201 bis 250 1 5 5
Summe 52 95
30 Baume werden an der Siidseite der Usedomer Strale eingeordnet.
Baumarten: ) Wuchsform
Tilia cordata ,Erecta‘ (Winterlinde) mittelgroer Baum, Krone schmal bis eiformig

Carpinus betulus ,Fastigiata® (Hainbuche) mittelgroer Baum, Krone schmal kegelformig
(Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18)

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen an der
Wolgaster Stralle werden 4 Kastanienbaume eingeordnet.

Baumarten: Wuchsform
Aesculus hippocastanum ‘Baumannii’ grofer Baum , Krone breit pyramidal
(kaum fruchtend)

(Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16-18)

Zur Gliederung und Belebung des geplanten Wohngebietes werden folgende Baumarten vorge-
schlagen.
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Baumarten: Wuchsform

Gleditsia triacanthos ,Skyline* (Gleditsie) mittelgrofer Baum, Krone locker
kegelformig, Herbstfirbung goldgelb

Sorbus intermedia ,Brouwers* kleiner bis mittelgrofier Baum,

(StraBenmehlbeere) Krone straff aufrecht

Prunus serrulata ,Amanogawa* kleiner Bliitenbaum, Krone saulenformig

(Saulenzierkirsche)

Pyrus calleriana ,Chanticleer® (Stadtblrne) kleiner Bliitenbaum, Krone schmalpyramidal
(Kaum fruchtend)

(Qualitat: Hochstamm, 3 bzw. 4x verpﬂanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14-16/16-18)

Fiir die verbleibende Anzahl zu ersetzender Baume, die nicht im Bebauungsplangebiet eingeordnet
werden konnen, sind vom Vorhabentrager die restlichen Baume in anderen Arealen des Rahmen-
planes ,,Wolgaster StraBe* einzuordnen (z. B. Griinverbindung Friedlander Bahn, Griinzug Datze-
niederung).

Alternativ kann der Vorhabentriger eine Ausgleichzahlung in Héhe von 600,00 DM je Baum an die
Stadt entrichten. Die Ausgleichszahlung wird dann zweckgebunden fiir die Bepflanzung des ge-
planten Griinzuges an der Datze (Siidseite) und der geplanten Griinverbindung der Friedlander Bahn
entsprechend Rahmenplan ,,Wolgaster Strafle” verwendet.

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Biume sowie die Baume auf der &ffentlichen
Griinfléche sind zu erhalten. Zur Vermeidung von Stamm- und Wurzelschaden wihrend der Bauta-
tigkeit sind entsprechende Schutzvorkehrungen nach DIN 18920 einzuleiten.

Der Flichenbedarf an Spielplatzen fiir die Altersgruppe von Kindem bis 12 Jahre wird iiber den
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 74.1 abgedeckt. Weitere Sport- und Bewegungsflachen fiir Ju-
gendliche ab 12 Jahre werden im Zuge der weiteren Planung an der Datze eingeordnet.

6.3  Verkehrsplanung

Das Planungsgebiet wird iiber die geplante Stadtteilverbindung der zukiinftigen Usedomer StraBe
und die Wolgaster StraBe an das vorhandene StraBennetz der Stadt angebunden.

Gleichzeitig dient die Usedomer StraBe zur Anbindung der Gewerbegebiete entlang der Thlenfelder
Strafle an die Demminer StraBe, an die kiinftige innerdrtliche UmgehungsstraBe sowie der allge-
meinen Verbesserung der Verbindung der Stadtgebiete Ihlenfelder Strale und Reitbahnviertel.
Aufgrund der Lage und Gro8e des Erschliefungsgebietes wurden Voraussetzungen fiir eine direkte
OPNV- Erschliefung geschaffen. So wurde entlang der Usedomer StraBe in beide Richtungen je-
weils eine Fahrbahnrandhaltestelle angeordnet.

Mit der Einordnung der weiteren NebenstraBen 7, 9 und 10 wird die 6ffentliche ErschlieBung der
einzelnen Baufelder gewihrleistet. Eine Ausbildung dieser als Mischverkehrsflachen und entspre-
chende verkehrsberuhigte MaBnahmen sollen ein ruhiges Wohnen fiir die zukiinftigen Bewohner
ermdglichen.

MaBgebend fiir den Stellplatznachweis ist die Landesbauordnung LBauO M-V.

Der Stellplatznachweis ist auf den eigenen Grundstiicken wie folgt abzusichern:

o Einfamilienhduser 2 Stellplatze je Wohnung
e Mehrfamilienhauser und

sonstige Gebdude mit Wohnungen 1,5 Stellpldtze je Wohnung
Bei einer Orientierung von ca. 100-130 Wohnungen wird die allgemeine Forderung der Schaffung
von zusitzlich 10% der notwendigen privaten Stellplitze als &ffentliche Stellplatze eingehalten.
Offentliche Steliplitze werden an zentraler Stelle nordlich der Wolgaster Strae angeordnet. Hierbei
wird die vorhandene Stellplatzanlage weiter genutzt und in das vorhandene VerkehrserschlieBungs-
system integriert. Anbindend an die Wolgaster StraBe wird iiber die ZufahrtstraBe zur Parkplatzan-
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lage das Geb#ude des Landgerichts erschlossen. Die Stellplatzanlage erhilt 21 Einstellplatze, davon
2 Behindertengerechte.

6.4 Ver- und Entsorgung

Auf der Grundlage des Rahmenplanes wurde fiir das Gesamtgebiet von den Neubrandenburger
Stadtwerken eine Versorgungskonzeption erarbeitet. Grundsitzlich wird eine Verlegung der Lei-
tungsstrassen im offentlichen StraBenraum geplant.

e Regenwasserableitung
Das Regenwasser aus dem Bebauungsplangebiet wird iiber den Hauptsammler in der Usedomer
Strae und der PlanstraBe 17 im Bereich der Eisenbahnbriicke in den Vorfluter, die Datze, ge-
leitet.

e Schmutzwasserableitung
Das Schmutzwasser wird in einem Uberpumpbauwerk westlich des Landgerichts gesammelt
und von dort in die Abwasserdruckrohrieitung Pumpwerk IV - Klarwerk, die nordlich der
Friedlinder Gleistrasse verlduft, gepumpt. Diese vorhandene Druckrohrieitung soll im Ent-
wicklungsgebiet im Zuge des Baues der Usedomer Strafle aus ihrem jetzigen Verlauf in die
Usedomer Strafe verlegt werden.

e Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Gebietes erfolgt von der Wolgaster Strale.

e Fernwirmeversorgung
Die Fernwarmeversorgung erfolgt von der jetzigen nordlichen Fernwérmeleitung an der Fried-
linder Gleistrasse. Diese Fernwérmeleitung soll ebenfalls im Zuge des Baues der Usedomer
Strafle in die Usedomer StraBe verlegt werden. Zur Versorgung des Bebauungsplangebietes
werden die Leitungen zundchst von der jetzigen Leitung im Bereich der Eisenbahnbriicke iiber
die PlanstraBe 17 und die Usedomer StraBe an die Baufelder herangefiihrt.

e Elektroversorgung
Die Elektroversorgung erfolgt von der Wolgaster Strafie (Trafostation Ecke Planstralen 7 / 8).

e Kabelfernsehen
Das Kabelfernsehnetz wird von der Wolgaster StraBe her weiter ausgebaut (Verteilerschrank
Ecke Planstraen 7 / 8, weitere Verteilerschranke mdglich).

e Telekom
Die Versorgung erfolgt von der Wolgaster Stral3e her.

e Wertstoffcontainer
Ein Wertstoffcontainersammelplatz ist im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze an der Wolgaster
Strafle vorgesehen.

6.5  Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegen Larmimmissionsprognosen des Biiros NORDUM UMWELT + ANA-
LYTIK GmbH & CO. und Untersuchungen des Biiros SKH zugrunde und liegen zur Einsichtnahme
im Stadtplanungsamt vor. Beriicksichtigt wurden die geplanten StraBenbaumafnahmen sowie die
geplante Wohnbebauung. Im Ergebnis sind besondere Vorkehrungen entlang der Usedomer Strafle
erforderlich, wobei auf aktive SchallschutzmaBnahmen verzichtet wird. Neben einer 2 bis 3 ge-
schossigen Bebauung und einer geschlossenen Bauweise wurde festgesetzt, dass schutzbediirftige
Raume auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes vorzusehen sind.

Bei der weiteren Planung ist insbesondere bezogen auf angrenzende gewerbliche Einrichtungen
bzw. auf neu zu planende Straen zu beriicksichtigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
fiir das Planungsgebiet zu gewihrleisten sind.



6.6  Alilasten

Die Flache des Bebauungsplanes gehért zur Riistungsaltlast ,,Ehemalige Mechanische Werkstitten
Neubrandenburg®. Ein vorliegendes Gutachten iiber die ,,Erkundung und Bewertung méglicher Bo-
denkontaminationen® aus dem Jahre 1998 weist an zwei Standorten eine Kontamination aus.

Die Standorte der Bohrpunkte sind im Bebauungsplan gekennzeichnet und zeigen eine Belastung
mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Da die aus dem vorliegendem Gut-
achten abgeleiteten Folgeuntersuchungen noch nicht abgeschlossen sind, sind das flichenmaBige
Ausmal und die weitere Vorgehensweise noch offen. Eine entsprechende Veranlassung und Kon-
trolle erfolgt iiber den Entwicklungstrager



