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. Rechts- und Planungsgrundlagen

Baugeseizbuch [BouGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil |,
S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137) ), gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichilinie, der IVURichilinie und weiterer Richtlinien zum Umwelischutz vom
27 Juli 2007 (BGBI. 2001, S. 1950 ff),

Baunutzungsverordrung (BauNVO)] i. d. F. der Bekannimachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch das Invesfitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 [BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleiplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil |, S. 58)

Landesbauordnung MecklenburgVorpommern (LBauQ MV i. d. F. der Bekanntmachung vom 6. Mai
1998 (GVOBI. MV S. 468; berichtigt S. 612), zuleizt gedndert durch Arikel 6 des Gesetzes zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichilinie, der IVU-Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umwelischutz im
Lande MecklenburgVorpommem (LandesUmweltRichtlinien-Umsetzungsgeseiz - LUMRLUG MV) vom .
August 2002 (GVOBI. 2002, S. 531 )

Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekannimachung vom 20. Mai 1998 (GVOBI. MV S. 503)
landesnaturschuizgeseiz MecklenburgVorpommern (INatG MYV vom 21. Juli 1998 (GS MV GI Nir.
791-5; GVOBL. 1998 S. 647), zulelzt gedndert durch Arfilkel 1 des Ersten Gesetzes zur Anderung
des landesnaturschutzgeseizes (1. Naturschutzénderungsgeseiz MecklenburgVorpemme - 1. AndG
INaiG MV) vom 14. Mai 2002 (GVOBI. 2002, S. 184 ff.)

Bundesnaturschutzgeseiz [BNaiSchG) i. d. F. der Bekannimachung vom 21. September 1998 (BCBI. |
S. 2994), zuleizt gedndert durch dos Geseiz zur Neuregelung des Rechts des Naturschuizes und der
landespflege und zur Anpassung anderer Rechisvorschrifien (BNaiSchGNeuregG) vom 25. Mérz
2002 (BCBI. |, 2002, S. 1193 if.)

Gesetz tber die Umweliveriréiglichkeiispriffung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. | S. 205),
zuletzt gedndert durch Arfikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umwelischutz vom 27. Juli 2001 (BGBI. 2001, S. 1950 ff.)
Kommunalverfassung des londes MecklenburgVorpommern (KV MV) i. d. F. der Bekonnimachung
vom 13. Januar 1998 (GVOBI. MV S. 29, zuleizt geandert durch das Vierte Gesetz zur Anderung
der Kommunalverfassung fiir das Lond MecklenburgVorpommern (4. AndG KV MV) vom 9. Augus!
2000 (GVOBI. MY 2000 S. 360)

Haupisatzung der Stadt Neubrandenburg vom 8. August 2002 1. d. F. der Bekannimachung vom
21. August 2002 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang)

1. Anderung des Flachennutzungsplanes i. d. F. der Bekannimachung vom 11. August 2000




2. Veranlassung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des 1998 beschlossenen Rohmenpla-
nes fiir den Eniwicklungsbereich ,Wolgaster StraBe” erarbeitet. Der Geliungsbereich umfasst neben der
zukinftigen Staditeilverbindungssirafe (Usedomer SraBe) und dem Gebeéiude des Landgerichts ausschlieB-
lich Wohnbaufléchen und entsprechende ErschlieBungssiraBen. Der stadiebaulichen Zielstellung des Rah-
menplanes enisprechend stehen dabei kosten- und flachensparende Wohnformen im Mitisfpunkt. Auf-
grund der innenstadinahen Lage und der guten ErschlieBungsbedingungen soll ein atirakiives Wohngebiet
entsichen, das sich innerhalb eines Baufeldes durch eine homogene nach aufen hin geschlossene Be-
bauung auszeichnet, wobei die Gesicliungsméglichkeiten von Baufeld zu Baufeld individuell unterschied-
lich gepragt sein kénnen. Die Méglichkeit der Weiterfuhrung der Gartenhofbebauung aus dem angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 74.1 wird bericksichligi, Ghnliche und andsre flachensparende Srukiuren
sind ebenfalls moglich.

Im Ergebnis einer offentlichen Ausschreibung fiir eine flochensparende verdichtete Bebauung mit Bauird-
gerbindung wurden mehrere sehr inferessante Entwiirfe eingereicht, die realisiert werden sollen. Wahrend
die Zielsiellung der Planung nichi berhrt wird, ist die geringfihige Anderung siniger Festsetzungen im
Interesse der kinftigen Bewohner notwendig.

Mit einer Anderung bzw. VergréBerung der Baufenster auf den Baufeldern wird es emaglicht, enispre-
chend der Entwurfsplanung ca. 6 Wohnungen siédiebaulich ansprechend und aufeinander abgesfimmt
kurzfristig zu baven. Innerholb der Baufelder werden jedem Wohnhaus ein sepercier Grinbereich mit
Terasse, ein Abstellraum und neben einem Stellplaiz eine Gorage oder Carport zugeordnet. Mit der
Méglichkeil, in Detailbereichen auch eingeschossig zu bauen, wird vielen Wohnwiinschen entsprochen.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74.2 umfasst ein co. 4,2 ha grobes Gebiet innerhalb
des Eniwicklungsbereiches ,Wolgaster Strafe’, der in zentrumsnaher Lage nordésilich der Innenstac
liegt.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie der zukinfiigen Usedomer StraBe

— im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 74.1

— im Siden durch die nérdliche StraPenbegrenzungslinie der neuen Strafenfihrung der Wolgaster Sira-
fBe (Bebauungsplen Nr. 74.1)

— im Wasten durch einen zukiinfiigen Geh- und Radweg westlich des Landgerichts

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Art der baulichen Nuizung als Allgemeines Wohngebiet enispricht der Darstellung des rechtskréftigen
Flachennuizungsplanes sowie des vorliegenden bestdiigten Rahmenplanes fiir den Entwicklungsbereich
Wolgasier Sirale”.

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

5. Ausgangssituation

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 74.2 zu iberplanende Gebiet nimmi mit ca. 4,2 ha den Gberwiegen-
den Teil der enisprechend Rahmenplan fesigeseizten Wohnbauflachen ein. Ein Grobieil der Flache ist
bereits bergumt bzw. liegt brach. Dos Gebaude des Landgerichs ist das einzige Gebéude, das zu erhal
ten und im Bebauungsplan zu integrieren ist. Es wurde in den 90er Jahren als eines der wenigen aus den
30erjahren erhaltenen Indusiriebauten unter Denkmalschutz gestelll. Mil dem Auszug des Landgerichies
Ende 2000 steht die Stadi vor der Aufgabe die Immobilie einer neven Nutzung zuzufihren.



6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stidlebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan soll ein neues atrakiives Wohngebiet geschaffen werden, dass iiber die Wol
goster Strabe im Siden und die zukiinfiige SiadteilverbindungssiraBe im Norden (Usedomer StraBe) an
die Ihlenfelder Strafe im Osten und bzw. die Demminer StraBe im Westen angebunden ist. Somit wird
der Bezug zu den umliegenden Wohngebieten und Stadtieilen hergestelli und die Verbindungsfunkiion
insbesondere zur Ihlenfelder Vorstadt und zur Innenstadt gestarkt. Das Wohngebist soll sich durch neue
siadiebauliche Strukiuren auszeichnen, die sich sowohl funktionell als auch gestalterisch in die Umgebung
einfiigen. Uberwiegend parallel angeordnete ErschlieBungssiraBen, die sich an der Ihlenfelder StraBe
bzw. dem langen Gebdude des Landgerichis orientieren, schaffen homogene Quartiere. Diese Quartiere
oder Baufelder sind hinsichlich der Anordnung von Gebauden, der Art und MaB der baulichen Nuizung
sowie der Bauweise jeweils als sine siddiebauliche Einheit zu betrachten. Diese Forderung und die ent-
sprechende Plonung des einzelnen Bauleldes sind zum Bestandteil des jeweiligen Kaulverirages zu mo-
chen. Es wird dabei eine verdichiete Bebauung angestrebt, die enflang der Usedomer Strafie aus Larm-
schutzgrinden zweigeschossig festgesetzt ist. Fir die Baufelder, die nichi direki an die Usedomer Sirafte
angrenzen, wird eine zweigeschossige Bebauung als Hachsimass fesigeseizt.

Die innensiadinahe lage des Entwicklungsgebietes , Wolgaster Sraffe’ erordert eine hohe Bebauungs:
dichte. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen altemative Wohnformen enisprachend Rahmenplan
wie beispielsweise Gartenhofhauser mit gutem Wohnwert angsboten werden.

Mit Keinen GrundsfiicksgréBen, preisweriem Bauaufwand und geringen Nutzungskosten sollen Vorausser
zungen firr eine guie soziale Durchmischung geschaffen werden. Zur Umssizung einer fléchensparenden
verdichieten Bauweise ist auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO eine zulassige Uberschreitung
der Grundfiéchenzahl notwendig. Sie wird in allen Baufeldem auf 0,6 fesigesetzt.

Mit der geplanten Vergabe von Baufeldemn (keine Einzelgrundstiicke) an Bautrager soll gewdhrleistet wer-
den, dass jeweils je Baufeld Konzepte vorgelegt werden, die den Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse enisprechen und somit keine nachteiligen Auswirkungen auf einzelne Parzellen entsiehen.

Um fir das Gebaude des Landgerichts eine neue Nutzung zu finden, sind die im allgemeinen Wohnge-
biet neben den Wohngebauden zuléssigen Nutzungsarten nur in diesem Baufeld zulassig. Es berrifft die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirischoften sowie nichi siérende
Handwerksbetrisbe und Anlagen fir kirchliche, kulurelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke.
Eine Begrenzung der Verkaufsraumflsche auf 300 m? wurde vorgenommen, da in der Ihlenfelder Vorsiadt
enisprechende Versorgungseinrichiungen in ausreichendem MaBe vorhanden sind. Die im ehemaligen
Landgericht zulassigen Nufzungen sind nur als Erganzungsangebol zu versiehen. Um das Nutzungsspeki-
rum enisprechend der vorhandenen Méglichkeiten des Gebdudes opiimaler zu gestalten, wird sine bauli-
che Erweiterung in &sfliche Richtung ermaglichi.

6.2 Grinordnung

Im Planungsgebiet finden neben der Satzung zum Schuiz des Gehalzbesiandes in der Stadt Neubran-
denburg und dem Landesnaturschutzgesetz MV der Erass zur Neupflanzung von Alleen und einssitigen
Baumreihen in MV* Anwendung. Mit dem Ausbau der Strafenanbindung Usedomer StraBe- Ihlenfelder
StraBe ist ein Antrag auf Ausnahme entsprechend § 27 INGIiG notwendig, da die vorhandenen Pappeln
eine geschiiizie Baumreihe darstellen. Es betrifft 7 Baume, fiir die der Verursacher jeweils 3 Neupflanzun-
gen in Form von Alleen oder Baumreihen vorzunehmen hat. Besonders schutzbedirftige Baume sind in
den Bebauungsplan infegriert und festgesetzt worden. Bedingt durch erforderliche Gebdudeabbrucharbei-
ten sowie ErschlieBungsart und fléchensparender Grundstiicksanordnung st jedoch das Enffernen einar
Vielzahl von Gehslzen unvermeidlich. Nach § & der Satzung sind fir den Ersatz von insgesamt 52 Ge-
hélzen, die im Zuge der BaumaBnahme beseitigt werden miissen, durch den Vorhabentréger 95 Béume,
Mindesisiammumlfang 16 cm, zu pflanzen.



7Zu erselzender Gehdlzbesiand und neu zu pflanzende Baume

Stammumfang (cm) Anzahl_zu_erset|Fakior der zu pflan-| Anzahl  der
der zu erseizenden Gehélze | zender Gehélze | zenden Ersoizbdume | Ersotzbdume
20 bis 50 21 1 21

51 bis 100 21 2 42

101 bis 150 Q9 3 27

151 bis 200 0 4 0

201 bis 250 1 5 5

Summe 52 Q5

30 Béume werden an der Sidseite der Usedomer StraBe eingeordnet.

Baumarien: Wachsform
Tilia cordata Frecta’ (Winterlinde) mitielgroBer Boum, Krone schmal bis eiférmig
Coarpinus betulus Fastigiata’ (Hainbuche] mittelgroBer Baum, Krone schmal kegelférmig

[Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanz!, mit Drohtballen, Stammumfang 16-18)

Auf der Flsche zum Anpflanzen von Baumen und Strduchem und sonsfigen Bepflanzungen an der Wol
gaster Sirafe werden 4 Kastanienbdume eingeordnet.

Boumarten: Wichsform
Aesculus hippocastanum “Baumannii® grofer Boum , Krone breit pyramidal
{kaum fruchtend)

(Qualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drchiballen, Stommumfang 16-18)

Zur Gliederung und Belebung des geplanten Wohngebietes werden folgende Baumarten vorgeschlagen.

Boumarten: Wichsform

Gleditsia iriacanthos ,Skyline’ (Glediisie) mittelgroBer Boum, Krone locker
kegelférmig, Herbstfarbung goldgelb

Sorbus intermedia Brouwers' kleiner bis mifielgroBer Baum,

[StraBenmehlbeere) Krone straff aufrecht

Prunus serrulata  Amanogawa’ kleiner Bliltenboum, Krone saulenférmig

[Saulenzierkirsche)

Pyrus calleriana ,Chanficleer’ (Stadtbirne) Kleiner Bliienbaum, Krone schmalpyramidal

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

Fir die verbleibende Anzahl zu ersetzender Béume, die nicht im Bebauungsplangebiet ingecrdnet wer-
den kénnen, sind vom Vorhabenirdger die resllichen Boume in anderen Areclen des Rohmenplanes
Wolgaster Strafe” einzuordnen (z. B. Grinverbindung Friediander Bohn, Grilnzug Daizeniederung).
Alternativ kann der Vorhabentrager eine Ausgleichzahlung in Hohe von 600,00 DM je Baum an die
Stadt entrichten. Die Ausgleichszahlung wird dann zweckgebunden fir die Bepflanzung des geplanten
Griinzuges an der Dalze [Sidseile) und der geplanten Grinverbindung der Friedlander Bahn entspre-
chend Rahmenplan ,\Wolgaster StraBe” verwendet. Die nach § @ Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzien
Béume sowie die Baume auf der ffenflichen Griinflache sind zu erhalten. Zur Vermeidung von Stamm-
und Waurzelschiden wahrend der Bautstigkeit sind enisprechende Schutzvorkehrungen nach DIN 18920
einzuleiten.
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Der Flichenbedarf an Spielplézen fir die Altersgruppe von Kindem bis 12 Johre wird iber den angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 74.1 abgedacki. Weitere Sport und Bewegungsflachen fiir Jugendliche ab
12 Jahre werden im Zuge der weiteren Planung an der Datze eingeordnet.

6.3 Verkehrsplonung

Das Planungsgebiet wird iber die geplante Stadtteilverbindung der zukiinfligen Usedomer SiraRe und die
Wolgaster Strale an das vorhandene Siraflennetz der Stadi angebunden. Gleichzeitig dieni die Usedo-
mer StraBe zur Anbindung der Gewerbegebiete enflang der Ihlenfelder Strafe an die Demminer StraPe,
an die kinfiige innerSriliche UmgehungssiraBe sowie der allgemeinen Verbesserung der Verbindung der
Stadtgebiete Ihlenfelder StraBe und Reitbahnviertel. Aufgrund der Lage und GraBe des ErschliePungsge-
bietes wurden Vorausseizungen fir eine direkie OPNV- ErschlieBung geschaffen. So wurde entlong der
Usedomer StraBe in beide Richtungen jeweils eine Fohrbahnrandhaliestelle angeordnst. Mit der Einord-
nung der weiteren Nebenstraben 7, 9 und 10 wird die &ffeniliche ErschlieBung der sinzelnen Baufelder
gewshrleistet. Eine Ausbildung dieser als Mischverkshrsfiachen und entsprechende verkehrsberuhigte
MaBnahmen sollen ein rhiges Wohnen fir die zukiinfigen Bewohner erméglichen. MaBgebend fir den
Stellplaiznachweis ist die Landesbauordnung [Bau® MY,

Der Stellplatznachweis ist auf den eigenen Grundsiiicken wie folgt abzusichern:

o Einfamilienhduser 2 Stelipléize je Wohnung
¢ Mehrfamilienhauser und
sonstige Gebéude mit Wohnungen 1,5 Siellplatze je Wohnung

Um die Forderung von zwei Stellplaizen, je Wohnung cbzusichern, ist es notwendig, den zweiten Siell-
plaiz auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksfldchen einzuordnen.

Bei einer Orienfierung von ca. 100-130 Wohnungen wird die allgemeine Forderung der Schaffung von
zusdizlich 10 % der notwendigen privaten Stellpléize als &ffentliche Stellpléizs eingehalten.

Offentliche Stellplétze werden an zenfraler Stelle nérdlich der Wolgaster Strafbe angeordnet. Hierbei wird
die vorhandene Stellplatzanlage weiter genutzt und in das vorhandene VerkehrserschlieBungssysiem integ:
riert. Anbindend an die Wolgaster StraBe wird iber die ZufohristraBe zur Parkplatzanlage das Gebéude
des Landgerichis erschlossen. Die Stellplatzanlage erhlt 21 Einsiellpldize, davon 2 Behinderiengerechte.
Anbindend an die Wolgaster Strafe wird zwischen dem Gebaude des shemaligen Landgerichis (Baufeld
7 ) und dem Baufeld 6 eine zusazliche sffentliche ErschliePungssirafe eingeordnet. Eine Anbindung an
die Usedomer StraBe ist nur fuft- und radldufig vorgesehen.

6.4 Ver und Entsorgung

Aut der Grundlage des Rahmenplanes wurde fir dos Gesamigebiet von den Neubrandenburger Stadt-
werken eine Versorgungskonzepfion erarbeiiet.

¢ Regenwasserableifung
Das Regenwasser aus dem Bebauungsplangebiet wird iber den Haupisammler in der Usedomer
Strafle und der PlansiraBe 17 im Bereich der Eisenbahnbriicke in den Vorfluter, die Daize, geleitet.

*  Schmutzwasserableitung
Das Schmutzwasser wird in sinem Uberpumpbauwerk wsstlich des Landgerichis gesammelt und von
dort in die Abwasserdruckrohrleitung Pumpwerk IV - Klérwerk, die nardlich der Friedlénder Gleisirasse
verlaufi, gepumpt. Diese vorhandene Druckrohrleitung soll im Entwicklungsgebiet im Zuge des Baves
der Usedomer Strafle aus ihrem jefzigen Verlouf in die Usedomer Strafe verlegt werden.



o Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Gebietes erfolgt von der Wolgaster StraBe.

e Femwarmeversorgung
Die Fernwdrmeversorgung erfolgt von der jetzigen nordlichen Fernwérmeleitung an der Friedlander
Gleistrasse. Diese Femnwarmeleitung soll ebenfalls im Zuge des Baues der Usedomer SiraPe in die
Usedomer Strafde verlegt werden. Zur Versorgung des Bebauungsplangebietes werden die Leitungen
zundichst von der jetzigen Leilung im Bereich der Eisenbohnbriicke iber die PlansiraBe 17 und die
Usedomer Strafe an die Baufelder herangefihrt.

o Elekiroversorgung
Die Elekiroversorgung erfolgt von der Wolgaster Strafie (Trafostation Ecke Planstrafien 7 / 8).

e Kabelfernsehen
Das Kabelfernsehnetz wird von der Wolgaster Sirafle her weiter ausgebaut (Verteilerschrank Ecke
PlansiraBen 7 / 8, weitere Verteilerschrénke maglich).

o Telekom
Die Versorgung erfolgi von der Wolgaster Strabe her.

e Wertsioffcontainer
Ein Werlsioffcontainersammelplatz ist im Bereich der éffentlichen Stellpléize an der Wolgaster Strabe
vorgesehen.

6.5 Immissionsschulz

Dem Bebauungsplan liegen Larmimmissionsprognosen des Biros NORDUM UMWELT + ANALYTIK
GmbH & CO. und Untersuchungen des Biiros SKH zugrunde und liegen zur Einsichinahme im Stadipla-
nungsamt vor. Beriicksichtigt wurden die geplanten StraBenbaumalinahmen sowie die geplante Wohn-
bebauung. Im Ergebnis sind besondere Vorkehrungen entlang der Usedomer Strafe erforderlich, wobei
auf ckiive SchallschutzmaBnahmen verzichtet wird. Neben einer 2 bis 3 geschossigen Bebauung und
einer geschlossenen Bauweise wurde fesigeseizt, dass schutzbedirfiige Réume auf der l&rmabgewandien
Seite des Gebaudes vorzusehen sind.

Bei der weiteren Planung ist insbesondere bezogen auf angrenzende gewerbliche Einrichtungen bzw. auf
neu zu planende Strafen zu beriicksichtigen, dass die Orientierungswerle der DIN' 18005 fir das Pla-
nungsgebiet zu gewdhrleisten sind.

6.6 Alflosten

Die Fléche des Bebauungsplanes gehort zur Ristungsalilast ,Ehemalige Mechanische Werkstatien Neu-
brandenburg”. Ein vorliegendes Guitachten iber die ,Erkundung und Bewertung méglicher Bodenkonta-
minationen” aus dem Jahre 1998 weist an zwei Standorten eine Kontamination aus.

Die Standorte der Bohrpunkie sind im Bebauungsplan gekennzeichnet und zeigen eine Belastung mit po-
lycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK]. Da die cus dem vorliegendem Cutachten abgeleite-
ten Folgeuntersuchungen noch nicht abgeschlossen sind, sind das fléichenmafige AusmaB und die weitere
Vorgehensweise noch offen. Eine enisprechende Veranlassung und Kontrolle erfolgt iber den Entwick-
lungstrager.

Da die aus dem vorliegendem Guiachten abgeleiteten Folgeuntersuchungen fiir den Bereich der Planstro-
Be 9 cbgeschlossen sind, kann die nachrichtliche Ubernahme der Bodenkontermination aufgehoben wer-
den.



