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. Rechts- und Planungsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekannimachung vom 27.08.97 (BGBI. 1997, Teil |, S.
2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil |, S. 137, gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes zur Um-
setzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVURichtlinie und weiterer Richtlinien zum Umweltschutz
vom 27.07.01 (BGBI. 2001, S. 1950 f.),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekannimachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.
132), zulelzt gedndert durch das Investiionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalis (Planzei-
chenverordnung] i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 Teil I, S. 58)

landesbauordnung MecklenburgVorpommern (lBauO MYV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
06.05.98 (GVOBl. MV S. 468; berichtigt S. 612), zulefz! gedndert durch das Zweite Gesetz
zur Anderung der Landesbauordnung MV vom 16. 12.03 (GVOBI. MV S. 690)
landesplanungsgesetz (IPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.98 (GVOBI. MV
S. 503)

landesnaturschutzgesetz MecklenburgVorpommem (INatG MV) vom 21 07.98 (GS MV Gl
Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647), zuleizt gedndert durch Adilkel 1 des Ersten Geselzes zur
Anderung des landesnaturschutzgesetzes (1. Naturschutzéinderungsgesetz  Mecklenburg-
Vorpommern - 1. AndG INGiG MV) vom 14.05.02 [GVOBI. 2002, S. 184 f.)
Bundesnafurschutzgesetz (BNaiSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21 .09.98 (BGBI. | S.
2094), zuletzt gedindert durch das Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschuizes und
der landespflege und zur Anpassung anderer Rechisvorschriften (BNaiSchGNeuregG) vom
25.03.02 (BGBI. I, 2002, S. 1193 ft.)



_ Geselz iber die Umweliveriraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.90 (BGBI. | S. 205), zuletzt
gedndert durch Ariikel 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richlinie und weiterer Richflinien zum Umwelischutz vom 27.07.01 (BGBI. 2001,
S. 1950 ff.)

— Kommunalverfassung des Landes MecklenburgVorpommem (KV MV) i. d. F. der Bekannimo-
chung vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29) , zuletzt geéndert durch das Vierte Geselz zur An-
derung der Kommunalverfassung fiir das Land MecklenburgVorpommern (4. AndG KV MV) vom
09.08.00 (GVOBI. MV 2000 S. 360)

— Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekannimachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang)

— 1. Anderung des Fléchennutzungsplanes i. d. F. der Bekannimachung vom 11.08.00

2. Veranlassung

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf der Grundlage des 1998 beschlossenen Rah-
menplanes fir den Entwicklungsbereich ,Wolgaster StraBe” erarbeitet. Der Gellungsbereich umfasst
neben der zukinftigen StadtteilverbindungssiraBe (Usedomer StraBe) und dem Gebaude des Land-
gerichis ausschlieBlich Wohnbaufléchen und entsprechende ErschlieBungsstraBen. Der stédtebauli-
chen Zielstellung des Rahmenplanes entsprechend stehen dabei kosten- und fléichensparende
Wohnformen im Mittelpunkt. Aufgrund der innenstadinahen Lage und der guten ErschlieBungsbe-
dingungen soll ein attrakiives Wohngebiet entstehen, das sich innerhalb eines Baufeldes durch eine
homogene nach aufen hin geschlossene Bebauung auszeichnet, wobei die Gestaltungsméglichkei-
ten von Baufeld zu Baufeld individuell unterschiedlich gepragt sein kénnen. Die Méglichkeit der
Weiterfihrung der Gartenhofbebauung aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 74.1 wid
beriicksichtigt, éhnliche und andere flachensparende Strukturen sind ebenfalls méglich.

Im Ergebnis einer &ffentlichen Ausschreibung fiir eine fléichensparende verdichtete Bebauung mit
BaulrGgerbindung wurden mehrere sehr interessante Entwiite eingereicht, die realisiert werden
sollen. Wahrend die Zielstellung der Planung nicht berithrt wird, ist die geringfiigige Anderung ei-
niger Festsetzungen im Interesse der kinftigen Bewohner notwendig.

Mit einer Anderung bzw. VergréBerung der Baufenster auf den Baufeldern wird es ermdglicht, ent-
sprechend der Entwurfsplanung ca. 66 Wohnungen stédiebaulich ansprechend und aufeinander
abgestimmt kurzfristig zu baven. Innerhalb der Baufelder werden jedem Wohnhaus ein separater
Grinbereich mit Terasse, ein Abstellraum und neben einem Stellplatz eine Garage oder Carport
zugeordnet. Mit der Méglichkeit, in Detailbereichen auch eingeschossig zu bauen, wird vielen
Wohnwiinschen entsprochen.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74.2 umfasst ein ca. 4,2 ha groPes Gebiet inner-
halb des Entwicklungsbereiches ,Wolgaster Strafle”, der in zentrumsnaher lage norddsilich der
Innenstadt liegt.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie der zukinftigen Usedomer StraBe

— im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 74.1

_ im Siiden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie der neven StraBenfihrung der Wolgaster
StraBe (Bebauungsplan Nr. 74.1)

— im Westen durch einen zukiinfligen Geh- und Radweg wesllich des Landgerichts
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4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht der Darstellung des rechts-
kréfiigen Fldchennutzungsplanes sowie des vorliegenden bestétigten Rahmenplanes fiir den Entwick-
lungsbereich , Wolgaster Siralbe”. Dem Eniwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit ent-
sprochen.

5. Ausgangssituation

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 74.2 zu iiberplanende Gebiet nimmt mit ca. 4,2 ha den iber-
wiegenden Teil der entsprechend Rahmenplan fesigesetzten Wohnbauflachen ein. Ein GroBteil der
Flache ist bereits berdumt bzw. liegt brach.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Sridiebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan soll ein neues atiraktives Wohngebiet geschalfen werden, das iber die
Wolgaster StraBe im Siiden und die zukinfiige Stadtteilverbindungsstrale im Norden (Usedomer
StraBe) an die lhlenfelder StraBe im Osten und bzw. die Demminer Strafle im Westen angebunden
ist. Somit wird der Bezug zu den umliegenden Wohngebieten und Stadlteilen hergestellt und die
Verbindungsfunktion insbesondere zur lhlenfelder Vorstadt und zur Innenstadt gestérkt. Das Wohn-
gebiet soll sich durch neve stédtebauliche Strukturen auszeichnen, die sich sowohl funktionell als
auch gestalterisch in die Umgebung einfiigen. Uberwiegend parallel angeordnete ErschlieBungs-
straBen, die sich an der |hlenfelder StraBe bzw. dem langen Gebéude des Landgerichts orientie-
ren, schaffen homogene Quartiere. Diese Quartiere oder Baufelder sind hinsichtlich der Anordnung
von Gebduden, der Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Bauweise jeweils als eine siéd-
tebauliche Einheit zu betrachten. Diese Forderung und die entsprechende Planung des einzelnen
Baufeldes sind zum Bestandteil des jeweiligen Kaufverirages zu machen. Es wird dabei eine ver-
dichtete Bebauung angestrebt, die enflang der Usedomer Strafe aus larmschutzgrinden zweige-
schossig festgesetzt ist. Fiir die Baufelder, die nicht direkt an die Usedomer StraBe angrenzen, wird
eine zweigeschossige Bebauung als Hachstmass festgesetzt.

Die innenstadinahe Lage des Entwicklungsgebietes , Wolgaster Srafe” erfordert eine hohe Bebau-
ungsdichte. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen alternative Wohnformen entsprechend
Rahmenplan wie beispielsweise Gartenhofhéuser mit gutem Wohnwert angeboten werden.

Mit Kleinen GrundstiicksgrofBen, preiswertem Bauaufwand und geringen Nutzungskosten sollen
Voraussefzungen fiir eine gute soziale Durchmischung geschaffen werden. Zur Umsetzung einer
flachensparenden verdichteten Bauweise ist auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO eine
zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl notwendig. Sie wird in allen Baufeldem auf 0,6
festgesetzt.

Mit der geplanten Vergabe von Baufeldern (keine Einzelgrundsfiicke] an Bautrager soll gewdhrleis
et werden, dass jeweils je Baufeld Konzepte vorgelegt werden, die den Anforderungen an gesun-
de Wohnverhdlinisse entsprechen und somit keine nachteiligen Auswirkungen auf einzelne Parzellen
entstehen.
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Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die Maéglichkeit eingerdumt, Ausnahmen geméaB
§ 31 Abs. 1 BauGB von der Festsetzung der abweichenden Bauweise zuzulassen. Danach kann
aine offene Bauweise gestattet werden, wenn onstelle des Wohnhauses bauliche Anlagen die nach
der Landesbavordnung MV ohne eigene Abstandsflachen zuléissig sind direkt auf einer der seilli-
chen Grundstiicksgrenzen errichet werden.

Diese Anlagen miissen, soweil sie nicht eine eigene Wand aufweisen (Garage, Nebenanlage)
eine geschlossene Einfriedung in massiver (z. B. Mauer) oder leichter (z. B. Holzwand) Bauart max.
2 m hoch zum Nachbargrundstiick besitzen.

Aus Grilnden des Sichtschutzes sind hierfir undurchsichtige Materialien zu verwenden.

Um fir das Grundstiick des ehemaligen Landgerichtes eine neve Nuizung zu finden, sind die im
allgemeinen Wohngebiet neben den Wohngebéuden zuldssigen Nutzungsarien nur in diesem
Baufeld zuldssig. Es betffi die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speir
sewirlschaften sowie nicht strende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kullurelle, sozia-
le, gesundheitliche und sporfliche Zwecke. Eine Begrenzung der Verkaufsraumflache auf 300 m?
wurde vorgenommen, da in der Ihlenfelder Vorstadt entsprechende Versorgungseinrichtungen in
ausreichendem MabBe vorhanden sind. Die im ehemaligen Landgericht zulassigen Nutzungen sind
nur als Ergénzungsangebot zu verstehen. Um das Nutzungsspekirum entsprechend der vorhande-
nen Méglichkeiten des Gebéiudes optimaler zu gestalien, wird eine bauliche Erweiterung in &stliche
Richtung ermdglicht.

6.2 Griinordnung

Im Planungsgebiet finden neben der Satzung zum Schutz des Gehblzbestandes in der Stadt Neu-
brandenburg und dem Landesnaturschutzgesetz MV der Erlass zur .Neupflanzung von Alleen und
einseifigen Baumreihen in MV”" Anwendung. Mit dem Ausbau der StraBenanbindung Usedomer
SaBe Ihlenfelder StraBe ist ein Antrag auf Ausnahme enisprechend § 27 [NatG notwendig, da
die vorhandenen Pappeln eine geschiitzte Baumreihe darstellen. Es betrifft 7 Baume, fir die der
Verursacher jeweils 3 Neupflanzungen in Form von Alleen oder Baumreihen vorzunehmen hat. Be-
sonders schutzbedurfiige Bdume sind in den Bebauungsplan integriert und festgesetzt worden. Be-
dingt durch erorderliche Gebaudeabbrucharbeiten sowie ErschlieBungsart und flachensparender
Grundsticksanordnung ist jedoch das Enffernen einer Vielzahl von Gehélzen unvermeidlich. Nach
§ 6 der Satzung sind fir den Ersatz von insgesamt 52 Gehélzen, die im Zuge der Baumabnahme
beseitig! werden missen, durch den Vorhabentréiger @5 Béume, Mindeststammumfang 16 cm, zu
pflanzen.

7u ersetzender Gehélzbestand und neu zu pflanzende Bdume

Stammumfang (cm) Anzahl_zu_erset| Fakior der zv pflan- Anzahl der
der zv ersetzenden Gehélze sender 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 StraBe eingeordnet.

(-



Baumarten: Wiuchsform
Tilia cordata ,Erecta’ (Winterlinde) mittelgroBer Baum, Krone schmal bis eiférmig
Carpinus befulus ,Fastigiata’ (Hainbuche) mittelgroBer Baum, Krone schmal kegelférmig

{Qualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16 bis 18 cm)

Auf der Fléche zum Anpflanzen von Béumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen an der
Wolgaster StrafBe werden 4 Kastanienbdume eingeordnet.

Baumarten: Wachsform
Aesculus hippocasianum “Baumannii® groBer Baum, Krone breit pyramidal (kaum fruchtend)

(Qualiét: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16 bis 18 cm)

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

Baumarten: Wachsform
Gleditsia triacanthos ,Skyline’ (Gleditsie)  mittelgroBer Baum, Krone locker
kegelférmig, Herbsiférbung goldgelb

Sorbus intermedia ,Brouwers' kleiner bis mittelgroBer Baum,
(StraBenmehlbeere) Krone straff aufrecht
Prunus serrulala ,Amanogawa’ kleiner Blitenbaum, Krone séulenférmig

(Saulenzierkirsche)
Pyrus calleriana ,Chanticleer’ (Stadtbime)  kleiner Blitenbaum, Krone schmalpyramidal
(Kaum fruchtend)
(Qualitét: Hochstamm, 3 bzw. 4x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 14 bis 16/16 bis
18)

Fiir die verbleibende Anzahl zu ersetzender Bdume, die nicht im Bebauungsplangebiet eingeordnet
werden kdnnen, sind vom Vorhabentrédger die restlichen Béume in anderen Arealen des Rahmen-
planes ,Wolgaster Strafe” einzuordnen (z. B. Griinverbindung Friedldnder Bahn, Griinzug Daize-
niederung). Alternativ kann der Vorhabentréger eine Ausgleichzahlung in Hohe von EUR 306,78
[DM 600,00) je Baum an die Stadt entrichten. Die Ausgleichszahlung wird dann zweckgebunden
fiir die Bepflanzung des geplanten Griinzuges an der Datze (Sidseite} und der geplanten Grinver-
bindung der Friedlander Bahn entsprechend Rahmenplan ,Wolgaster StraBe” verwendet. Die nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzien Baume sowie die Béume auf der &ffentlichen Grinflache
sind zu erhalten. Zur Vermeidung von Stamm- und Wourzelschéden wahrend der Bautétigkeit sind
entsprechende Schutzvorkehrungen nach DIN 18920 einzuleiten.

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

6.3 Verkehrsplonun,

Das Planungsgebiet wird ober die geplante Stadtieilverbindung der Usedomer Strafle und die
Wolgaster StraBe an das vorhandene Strafennetz der Stadt angebunden. Gleichzeitig dient die
Usedomer StraBe zur Anbindung der Gewerbegebiete entlang der Ihlenfelder StraBe an die Dem-
miner StraBe, an die kinftige innerériliche UmgehungsstraBe sowie der allgemeinen Verbesserung
der Verbindung der Stadigebiete lhlenfelder StraBe und Reitbahnviertel. Aufgrund der lage und
Gréfe des ErschlieBungsgebietes wurden Voraussetzungen fir eine direkte OPNV- ErschlieBung
geschaffen. So wurde entlang der Usedomer StraBe in beide Richtungen jeweils eine Fahrbahn-
randhaltestelle angeordnet. Mit der Einordnung der weiteren Nebensiraben 7, 9 und 10



wird die &ffentliche ErschlieBung der einzelnen Baufelder gewdhrleistet. Eine Ausbildung dieser als
Mischverkehrsfiichen und entsprechende verkehrsberuhigte MaBnahmen sollen ein ruhiges Wohnen
fir die zukiinfigen Bewohner erméglichen. MaBgebend fir den Stellplatznachweis ist die Landes-
bauordnung LBavO MV.

Der Stellplatznachwesis ist auf den eigenen Grundstiicken wie folgt abzusichern:

o Einfamilienh&user 2 Stellpléize je Wohnung
o Mehrfamilienhéuser und
sonstige Gebdude mit Wohnungen 1,5 Stellplétze je Wohnung

Um die Forderung von zwei Stellplétzen, je Wohnung abzusichem, ist es notwendig, den zweiten
Stellplatz auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfléichen einzuordnen.

Bei einer Orienfierung von ca. 100 bis 130 Wohnungen wird die dllgemeine Forderung der
Schaffung von zusdtzlich 10 % der notwendigen privaten Stellplétze als éffentliche Stellplétze ein-
gehalten.

Offentliche Stellpléitze werden an zentraler Stelle nérdlich der Wolgaster Strafle angeordnet. Hier-
bei wird die vorhandene Stellplaizanlage weiter genutzt und in das vorhandene Verkehrserschlie-
Bungssystem integrien. Anbindend an die Wolgaster StraBe wird iber die ZufohristraBe zur Park-
platzanlage das Gebaude des Landgerichts erschlossen. Die Stellplatzanlage erhéli 21 Einstellplat-
ze, davon 2 Behindertengerechte.

Anbindend an die Wolgaster StraBe wird zwischen dem Gebdude des' ehemaligen Landgerichs
(Baufeld 7 ) und dem Baufeld 6 eine zusétzliche &ffentliche ErschlieBungssirale eingeordnet. Eine
Anbindung an die Usedomer StraBe ist nur fufl- und radléufig vorgesehen.

6.4 Ver und Enfsorgung

Auf der Grundlage des Rohmenplanes wurde fiir das Gesamigebiet von den Neubrandenburger
Stadiwerken eine Versorgungskonzeption erarbeitet.

o Regenwasserableitung
Das Regenwasser aus dem Bebauungsplangebiet wird iber den Hauptsammler in der Usedo-
mer StraBe und der PlanstraBe 17 im Bereich der Eisenbahnbriicke in den Vorfluter, die Datze,
geleitet. :

o Schmutzwasserableitung .
Das Schmutzwasser wird in einem Uberpumpbauwerk westlich des Landgerichis gesammelt und
von dort in die Abwasserdruckrohrleitung Pumpwerk IV - Klarwerk, die nérdlich der Friedlander
Gleistrasse verléuft, gepumpt. Diese vorhandene Druckrohrleitung soll im Eniwicklungsgebiet im
Zuge des Baues der Usedomer Strafe aus ihrem jetzigen Verlaut in die Usedomer Stralle ver-
legt werden. :

e Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Gebieles erfolgt von der Wolgaster Sirafe.

» Fernwdrmeversorgung
Die Fernwérmeversorgung erfolgt von der jetzigen nérdlichen Fernwérmeleitung an der Fried-
londer Gleistrasse. Diese Fernwérmeleitung soll ebenfalls im Zuge des Baues der Usedomer
StraPe in die Usedomer StraBe verlegl werden. Zur Versorgung des Bebauungsplangebietes



werden die Leitungen zundchst von der jetzigen Leitung im Bereich der Eisenbahnbriicke iber
die PlanstraBe 17 und die Usedomer StraBe an die Baufelder herangefiht.

e Elekiroversorgung
Die Elekiroversorgung erfolgt von der Wolgaster StraBe (Trafostation Ecke PlanstraBBen 7/8).

o Kabelfernsehen
Das Kabelfernsehnetz wird von der Wolgaster StraBe her weiter ausgebaut (Verteilerschrank
Ecke PlanstraPen 7/8, weitere Verteilerschréinke méglich).

o Telekom
Die Versorgung erfolgt von der Wolgaster StraBe her.

e Werisioffcontainer
Ein Wentstoffconiainersammelplatz ist im Bereich der &ffentlichen Stellplétze an der Wolgaster
StraBe vorgesehen.

6.5 Immissionsschutz

Dem Bebauungsplan liegen lérmimmissionsprognosen des Biros NORDUM UMWELT + ANALYTIK
GmbH & CO. und Untersuchungen des Biros SKH zugrunde und liegen zur Einsichtnahme im
Stadtplanungsamt vor. Beriicksichtigt wurden die geplanten StraBenbaumaBnahmen sowie die ge-
plante Wohnbebauung. Im Ergebnis sind besondere Vorkehrungen entlang der Usedomer Strafe
erforderlich, wobei auf akiive SchallschuizmaBnahmen verzichtet wird. Neben einer 2 bis 3 ge-
schossigen Bebauung und einer geschlossenen Bauweise wurde fesigesetz!, dass schutzbedirftige
Raume auf der lérmabgewandten Seite des Gebdudes vorzusehen sind.

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

6.6 Alflasten

Die aus den Altlaslenuntersuchungen abgeleiteten SanierungsmaBnahmen sind 2001 abgeschlos-
sen worden.



