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1 Geltungsbereich

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt in der Gemarkung Neubrandenburg und
umfaBt folgende Flurstiicke der Flur 12: 155/8, 156/3, 156/4 zum Tell, 165, 166/1, 166/3.

Der Investor ist Eigentiimer der genannten Flurstiicke. AuBerdem wurde ein Tell des Flurstiicks
57/5 (KranichstraBe) und ein Teil des Flurstiicks 157/2 (StrauBstraie) in den Geliungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes aufgenommen. Diese Flurstiicke befinden sich in
kommunalem Eigentum.

Die Fliache befindet sich in dem buarﬁer, das begrenzt wird durch die KranichstraBe im Norden,
die Demminer StraBe im Osten, die GreifstraBe im Siiden und die StrauBstrae im Westen.

Dic GroBe der Flache, die Eigentum des Investors ist, betrégt ca. 1,21 ha
2 Anlafl und Voraussetzungen der Planung

Der Vorhabentriger, Objektbdl Herrmann, beabsichtigt in dem unter Punkt 1 beschriebenen
Quartier des Vogelvieriels in Neubrandenburg ein Handelszentrum und als 2. Bauabschnitt €in
Dienstleistungsgebiude zu errichten

Diese Gebiude ersetzen die Verkaufshalle des ehem. Konsums (jetzt PRO-Markt) sowie die
inzwischen abgebrochenen Baracken, die Biiro- und Geschiftsriume des Konsums enthielten.

Der Standort ist durch die ehemalige Konsum-Kaufhalle bzw. dem jetzigen PRO-Markt
vorgegeben. Diese Verkaufseinrichtung entspricht nicht mehr den heutigen Anspriichen und ist
dringend zu ersetzen. Auch die {ibrigen Barackenbauten, die sich im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes befanden, waren nur fiir einen begrenzten Zeitraum errichtet. Ihr Ersatz
wurde dringend erforderlich.

Mit dem Abbruch verschwinden aus diesem Gebiet gleichzeitig die vielen Asbestbetondicher, von
denen eine Gefahr der Umweltbelastung ausging.

Der ausgewihlte Standort bietet die Moglichkeit, die Belieferung und alle erforderiichen
Parkplitze auf dem Geldnde unterzubringen. Damit wird der unbefriedigende Zustand der
Belieferung von der StrauBstrafle aus beendet. Die neuen Gebiude in der KranichstraBe und
Greifstrae passen sich in ihrer Hohe und Dachausbildung der vorhandenen Bebauung an und
liegen in der vorgegebenen Bauflucht.

3 Planerische Grundlagen

Der Ausarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes lagen folgende Unterlagen und
Abstimmungen zugrunde:



- Vermessungsplan mit eingetragenen Grundstiicksgrenzen, angefertigt von LS Vermessungs-
Service GmbH, Wartiner Strae 6, Neubrandenbury, vom 01.06.92

_ Vorbescheid des Bauordnungsamtes der Stadt Neubrandenburg vom 28.11.199 1L
Die baurechtliche Genehmigung wird grundsitzlich in Aussicht gestellt. Der Investor wird
aufeefordert, einen Vorhaben- und ErschiieBungspian zu erstellen.

- Auftrag zur Ausarbeitung eines Vorhaben- und ErschlicBungsplanes. erteilt durch Objekt-
bau Herrmann am 25.05.1992

- Abstimmung mit den Amtern der Stadt Neubrandenburg in Einzelabstimmungen und anidfhich
der Amterkonferenz

'

- Eine durch die Firma PLANIVER Neubrandenburg erarbeitete verkehrsplanerische
Stellungnahme

- Ortliche Besichtigungen.
£

4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt in emem Wohngebiet des Vogelviertels in Neubrandenburg in geringer
Entfemhng zum Stadtzentrum (Laftlinie ca. 900 m bis zum Marktplaiz). Die bisherige Bebauung
bestand aus eingeschossigen Baracken, die zum groBten Teil in den Nachkriegsjahren

(1952/53) errichtet wurden und Biiro- und Geschiftsriume des enthielten. Sie sind inzwischen
bereits abgerissen (1993) und waren lange Zeit vor derm Abrif bereits ungenutzt. Der bauliche
Zustand dieser Baracken war sehr schlecht.

AuBerdem befindet sich auf dem Gelinde die chemalige eingeschossige Konsumkauthalle, die
inzwischen PRO-Kaufhalle geworden ist. Diese Kaufhalle hat sich hnlich den Baracken nicht
in die umgebende Bebauung eingefugt. Das Handelszentrum wird nach Abri der Kaufhaile den
Ersatz darstellen und die Einkaufsméglichkeiten der Bevlkerung in diesem Bereich des
Vogelviertels wesentlich verbessem.

Im Rahmen der Erarbeitung des Griinordnungspianes wurde auch ein Gehéizbestandsplan
erarbeitet, der die erhaltenswerten Biume enthilt. Genauere Angaben dazu sind diesem Plan zu
entnehmen.

Die 4 vorhandenen Straien, die das Quartier, in dem sich das Planungsgebiet befindet, begrenzen,

werden fiir die fuRliufige und fahrradseitige ErschlieSung des Planungsgebietes genutzt. Die
verkehrsmiBige Erschlicfung erfolgt von der SirauBstraBe aus. Dafiir wird der mdgliche Bereich
dieser StraBe ausgedaut. §

-
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3 Primirerschiiefung

Auf dem Geiande des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gibt es fiir die vorhandenen Ge-
baude eine Ver- und Entsorgung. Diese kann fur die neue Bebauung jedoch nicht weiterver-
wender werden. Aus diesem Grunde sind neue Anschiufleitungen an die Trassen in der

K ranichstraRe erforderlich. Dasseibe triff fir den zur Zeit vorhandenen Strallenbau zu.

5.1 StraBenbau und Parkplitze

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde eine verkehrsplanerische Steflungnahme von
PLANIVER Neubrandenburg vom 30.7.1992 erarbeitet.

Die Variante 2, ErschlieBung des Verkaufs- und Burozentrums dber die Straufistrafle ist
Grundlage der Verkehrslosung.

In diesem Zusammenhang ist eine Lichtsignalaniage an der Kreuzung Kranichstrafe/
StrauBstraBe erforderlich, und der Knoten muB durch eine Aufweitung der Kranich- und
StrauBstraBe ausgebaut werden. Die StrauBstrale wird in beide Richtungen befahrbar und
erhilt eine Linksabbiegespur.4n der KranichstraBe ist am Knoten aus Richtung Demminer
Strafe eine Linksabbiegespur vorzusehen. Gegeniiber der Variante 2 wird der Elsterweg
jedoch Einbahnstrale, d. h., er wird nur fir den Rechtsabbiegeverkehr aus Richtung Demminer
Strafie befahrbar, Daraus ergibt sich eine bessere Losung fur die Lichtsignalaniage am Knoten
Kranichstrafe/Straulstrale. :

Die Zufahrt KranichstraBe am Knoten mit der B 96 wird in der Nachmittagsspitzenstunde
bei vorhandenen ca. 1200 um 89 Kfz/h zusitzlich belastet. Eine Neuberechnung des
Signalprogramms ist erfordertich.

Die Einfahrt zum Bebauungskomplex ist fur den Begegnungsfall Lkw/Lkw auszubauen.
Auf dem Gelinde der Kaufhalle sind nach den neuesten Zahien der geplanten Verkaufs-
und Biirofache nach EAR S1 folgende Stellplitze zu schaffen:

Verkaufsflache, Laden, Geschaftshaus 2500 m2 : 35= 71 Stellpl
Biiro- und Wohnfléche 1260 m2 - 40 = 32 Stellpl.
Gesamt 103 Stellpl.

Auf dem Vorhaben- und Erschiiefungsplan sind 140 Stellplatze ausgewiesen. Mit Errichtung
des Biirogebaudes werden im Kellergeschof} nochmals 28 Pkw-Stellplitze geschaffen.

Der Anlieferverkehr erfolgt tiber die Hauptzufahrt und die Fahrstreifen zwischen den
Parkplatzen. Der Fuliganger- und Radverkehr von der KranichstraBe wird durch die
Lieferfahrzeuge tangiert. Der Ful- und Radweg fithrt dstlich des Geschaftshauses bis zur

GreifstraRe. Fiir den Kindergarten ist eine Zufahrt zum Hofgeldnde vorgesehen.

th

2 Wasserversorgung

- NS o "
Der Anschiuf an die Wasserversorgung 15t moglich iiber die z. Zt. bestehende Anschiuf-
leitung (Konsum) DN 100, die an die vorh. Leitung in der Greifstrafie anschiieft.

Ein weiterer Anschiuf kann an der vorh. Wasserleitung DN 150 in der Kranichstraie er-
folgen.

Y
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33 Entwisserung Schmutzwasser

Der Anschiuf der Schmutzwasserieiung mul an die Lerung in der Kranichsirale DN 306720
erfoigen. Um emen StraBenaufbruch der Kranichstralle zu vermeiden, konnte die vorh. An-
schiudleitung des jetzigen Konsumkomplexes an der Kranichstralle genutzt werden.

3.4  Entwisserung Regenwasser

Nérdlich der Kranichstrade liegt eme Regenwasseriettung DN 300, an: die die Regenent-
wisserung des gesamten Komplexes anzuschijeBen ist. Damit ist die KranichstraBe mirt der
[ eitung zu kreuzen. Die vorh, Tieitung liegt nur ca. 1,84 m tief, sO daR eine moglichst xurze

Leitungsfiihrung angestrebt werden mui.
5.5  Elektroversorgung

Ostlich des Kindergartens liegt ein Trafo, von dem aus die Elektroversorgung grundsétziich
moglich ist. Genaue Kapazitaten konnen erst nach Vorlage konkreter AnschluBBwerte von
der EMO zugesichert werden.

L4

5.6  Gasversorgung

Eine Gasversorgung des Kompiexes ist moglich durch AnschiuB an die vorh. Lettungen
in der KranichstraBe. Genaue AnschluBpunkte kénnen erst nach Vorlage von Abnahme-
mengen genannt werden.

6 Aufenanlagen/Griinordnung

Alle nicht bebauten Flachen sind zu begrinen, und die vorhandenen Baume am Kindergarten
sind zu erhalten. GroBgriin ist besonders parallel zur Kranichstrale, zum Kindergarten, im
Bereich der Parkplatze vor der Verkaufseinrichtung und parallel zur ostlichen Grenze des
Kirchengrundstiickes vorgesehen.

Genauere Angaben sind dem Grunordnungsplan zu entnehmen.

Fiir die erhohte Larmbelastigung von Seiten des Bebauungskomplexes fur den Kinder-
garten kann folgendes Beispiel herangezogen werden:

Immissionsgrenzwerte flir vergieichbare Objekte, wie Krankenhduser und Altenheime
sind It. Verkehrstarmschutzverordnung mit 60 dB (A) Tag und 50 dB (A) Nachr ange-
geben.

Als Vergieichsbeispiel sei hier ein Mirtelungspege! fur Verkehrslarmimmissicn angegeben:

_ Abstand 25 m von Fahrbainmitte zum Objekt {Kindergarten)
- StraBencoeriache nichr gerieiter Cudasphalt
- Geschwindigkeit Pkw 100 kmvh

Liw 50 kmeh

- freie Schallausbrairung.

¥
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Kei einem Verkehrsaufkommen von 200 Kfzh mit 3 % Liw-Anteil ergidt sich unter
den o. g. Bedingungen ein Mirtelungspegei Lm = 61 dB (A} Seibst umer diesen Be-
dingungen einer reinen Verkefrssirade wird der Grenzwert nur um | dB tberschritten.
Hieraus wird abgeteitet, da3 mit einer Pfianzung zwischen Geschafishauskomplex una
Kindergarten dem Larmschutz von dieser Seire Gentige geleister wird und die zuldssigen

Grenzwerte nicht tberschritren werden.

Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemiif} § 9 Baugesetzbuch
Im Vorhaben- und ErschlieBungspian wurden foigende Festserzungen getroffen:

als Obergrenzen fur die Grundflachenzahl GRZ = 0.8 insgesamt
' GRZ = 0,6 fiir Gebaude

Die vorhanden GRZ ergeben sich wie folgt:

Gesamrfiache = 12.107 m<
Griinflache 7 2.604 m?
GRZ insgesamt = 0,79
Gebaudeflache = 3.828 m?
GRZ fir Gebdude = 0,32

$

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist
durch Baugrenzen festgelegt.

Das Sondergebiet darf bis zu 2 Geschossen bebaut werden mit einer maximalen Hohe bis
13,5 m iiber StraBenoberkante (First). Im Sinne des Schutzes, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft werden im moglichen AusmaB Griinflichen und Baumpflanzungen
vorgesehen.

Insbesondere erfolgt eine dichte Griinabpflanzung zur Freifliche des Kindergartens an der
Kranichstrae, um den Schall zu mindern und die Abgase abzuhalten.

Fiir das Bepflanzen sind einheimische Pflanzen zu verwenden.

Zur stidtebaulichen Einordnung in Verbindung mit der weitestmoglichen SchiieBung des
Quartiers Kranich-, Greif- und StrauBstraBe wird in der Greifstra8e die Bauflucht
aufgenommen, ein Steildach vorgesehen und die Bauhohe der vorhandenen Bebauung einge-
halten.

Tn der KranichstraBe wird in der 2. Ausbauphase ein Dienstleistungs- und Biirogebaude er-
richtet. Es echalt ebenfalls ein Steildach in der durch die vorhandene Bebauung vorgegebenen
Hohe Dabei wird die Bauflucht zwischen Kindergarten und folgender Wohnbebauung in der
KranichstraBe einander angepait. Da die 2. Ausbauphase sich unmittefbar an die erste
anschlieBt, entsieht keine léngere Pause.

Insgesamt wird die in diesem Bereich vorhandene stadtebauliche Situation durch die
MaBnahmen des Vorhabda- und Erschliefungsplanes entscheidend verbessert.



