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1. Situationsbeschreibung
1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der Innenstadt und
des sie umgebenden Wallbereiches mit unmittelbarer
Anbindung an den Friedrich-Engels—-Ring.

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplanes Nr. 2 wird begrenzt durch:
Nordseite: Neuverlauf der Rostocker-StraBe
Ostseite : Promenade am Oberbach

Sidseite : Bebauung Wohnblécke der
Quartiere A u. B des begonnenen

Wohnkomplexes Rostocker StrafBe

Westseite: Brodaer StrafBe

Die genannten Fahrbahnen sowie die sie begleitenden

FuBwege liegen auBerhalb des Geltungsbereiches.

1.2 Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan

gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. I S. 2253),
gedndert durch Artikel 21 § 5(5) des Gesetzes vom
25.07.1988 S. 1093), ergianzt durch Anlage I des

zweiten Staatsvertrages (§ 246 a, Abs. 1 Satz 1,
Nr. 6)
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b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGB1. I S. 132), ergidnzt durch Anlage I

des zweiten Staatsvertrages (§ 26 a),

c) Die Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGB1. I Nr. 3
vom 22.01.1991),

d) das Gesetz iiber die Bauordnung (BauO) fiir
die Liander Brandenburg, Mecklenburg-Vor-
pommern, Sachsen, Sachsen—-Anhalt und
Thiiringen vom 20. Juli 1990 (GB1. I Nr. 50) P

L

1.3 AnlaB und Zielstellung der Planung

Mit der Neuplanung des Oberbachzentrums wird be-

dingt durch die politischenVeridnderungen in deTl
ehemaligen DDR ein unter sozialistischen Ver-—

hdltnissen geplantes und zum iiberwiegenden Teil
realisiertes Bauvorhaben des ehemaligen kom-
plexen Wohnungsbaus "aus der Bewegung" heraus
verdndert.

Entsprechend der laut Gutachten festgestellten
zukinfrigen Bedeutung Neubrandenburgs als
politisch-wirtschaftliches Oberzentrum . der Re-
gion sowie aufgrund der besonderen Lage des Vor-
habens im Stadtgebiet ergibt sich fiir die

Planung folgende Zielstellung:

— stddtebauliche Abrundung der bereits
realisierten WBS-70 Bauten durch eine
zeitgemdfe, moderne und individuelle

Architektur
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- Neugestaltung eines durch die urspriing-—
liche Planung "verlorengegangenen"

Straflenraumes.

- Mit den laut RatsbeschluB R 04-II/91 be-
stdtigten Funktionen (Hotel, Altenheim,
altengerechtes Wohnen, Mietwohnungsbau,
Handelsfldchen, Biirofldchen sowie Stell-
flidchen des ruhenden Verkehrs)
soll ein Stadtteilzentrum entstehen, das
hauptsdchlich den bisher unterversorgten

"Westbereich der Stadt Neubrandenburg funk-

tionell und strukturell aufwerten wird.

— Durch die schon jetzt sich abzeichnendé Er-
weiterung der Stadt in westliche Richtung
wird das Oberbachzentrum eine wesentliche
Bedeutung als stddtebauliches Bindeglied
zwischen Stadtzentrum und den geplanten
Wohnbereichen Broda spielen und eine
stddtebaulich-funktionelle "Schleusen-
funktion" zwischen Umland und Stadtzentrum

bewirken.

2.0 Inhalt der Planung

2.1 Vorgaben -

Die inhaltliche Zielstellung fiir die Planung

des Oberbachzentrums wurde bestimmt durch:

— den RatsbeschluB Nr. R 04-11/91 vom 21.02.1991

— die Aufgabenstellung des Dezernates Wirts-
schaftsforderung und Stadtentwicklungmit

Schreiben vom 21. 05. 1991.



- sowie durch den Entwurf der Anlage
zum geplanten Kaufvertrages des Bauver—
waltungsamtes, Dezernat Bau- und

Wohnungswesen, vom 28.3.1991.

Diese Vorgaben wurden in die dem Vorhaben-—
und ErschlieBungsplan zugrunde liegende
Planung eingearbeitet und in zahlreichen
Beratungen zwischen Architekten und Bauherr
einerseits und den zustdndigen Amtern der
Stadtverwaltung andererseits im Detail dem

Arbeitsstand entsprechend abgestimmt.

2.2 Beschreibung der Funktionen

Entsprechend der genannten Vorgaben enthdlt die

Planung folgende Funktionsbereiche:
- Hotel mit ca. 300 Betten

- Altenheim mit ca. 90 Betten zuziiglich 24

altenbetreute Wohnungen

— Verkaufsflichen, davon Einzelhandel ca.

SB-Markt caul.
- Arztpraxen, ca.l.
— SB-Restaurant ca.
— Biiroflédchen ca.3.

917 .47

700,00

071,09

683,00

878,00
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Mit der Realisierung des Oberbachzentrums wiirden
somit ca. 700 Arbeitspldtze geschaffen werden
konnen.

Nicht enthalten sind darin desweiteren jene Arbeits-—
pldtze, die durch die Einbeziehung ortsansidssiger

Baubetriebe bei der Realisierung des Bauvorhabens
erhalten oder aber geschaffen werden kdnnen.

(Der Investor verpflichtet sich im Kaufvertrag
ortsansidssige Bau—- und Projektierungsbetriebe in

die Realisierung einzubeziehen.)
V2:§N'Gestaltungsabsicht

Der Planung des Oberbachzentrums liegen folgende

stddtebaulichen Gestaltungsabsichten zugrunde.

— Schaffung eines multifunktionalen Erlebnis-—
Versorgungs— und Arbeitsbereiches als
Bindeglied zwischen Stadtzentrum und Wohnge-
biet Rostocker StraBe sowie dem gesamten

Westbereich der Stadt

— architektonisch, zeitgemdBe bauliche
Abrundung des begonnenen WBS-70 Platten-

komplexes.

- Errichtung eines vor der Wende durch

AbriB zerstorten Straflenraumes.

- "Erlebbarmachen" vorhandener Bauensembles
(S. Georg, Treptower Tor, Vierrademiihle)
durch Fassung des StrafSenraumes und Hin-

fihrung auf die genannten stddtebaulichen
Akzente



— Durch bauliche Abrundung des begonnenen
Quartieres B (Hotel) Fassung und Spiirbar-
machen des Landschaftsraumes "Oberbach"
als "griiner Trichter" zwischen Treptower

Tor und Tollensesee.

2.4 MaB der baulichen Nutzung

Das Gebiet fiir den Bereich Warenhaus und Hotel ist
im Plangebiet als MK (Kernmgebiet) ausgewiesen.

Die in der Baunutzungsverordnung angegebenen HGchst-
werte werden eingehalten.

Das Gebiet Altenwohnungen und altenbetreutes Wdhnen
ist im Plangebiet als WA ausgewiesen. Bezogen auf
die ausgewiesenen Fldchen ist eine Gesamtzahl von
467 PKW-Stellpldtzen in mehreren Parkebenen vorge-

sehen.

2.5 Verkehr

2.5.1 ErschlieBung

Die verkehrsmidflige ErschlieBung des Bebauungsge-
gebietes erfolgt iiber eine ampelgeregelte Direkt-
anbindung an die Rostocker StraBe sowie iiber eine
innere Verbindung iiber den Torfsteg zum Wohngebiet.
Die Wirtschaftsversorgung des Hotels sowie des Ge-
schdftshauses erfolgt iiber die 6stliche Verldngerung
der FischerstraBle, die zugleich auch als Zufahrt

fiir die Feuerwehr erforderlich wird.
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2.5.2 fuBliufige ErschlieBung

Der Fiihrung der FuBlgdnger wurde bei der Planung
des Oberbachzentrums Prioritidt eingeriumt.

Die Planung des Vorhabens geht davon aus, der

sich natiirlich ergebenden FuBgidngerachse TreptoWer

Tor - Wohngebiet die Bebauung als sowohl ZuBeren

wie auch inneren stddtischen Erlebnisraum zuziordnen

und als solchen zu gestalten.
Dabei ist es die Absicht, einen flieBenden Uber-—

gang zwischen "AuBen" und "Innen" zu schaffen.

L4

2.6 landschaftsplanerische Zielstellung

Durch die in der "Vorwendezeit" getroffene
Entscheidung, den Wohnkomplex I des Wohngebietes

Rostocker StraBe zu bauen, wurde mit dem darauf-

hin erfolgten Bodenaustausch von ca. 4 m Michtigkeit

ein fiir Neubrandenburg einmaliges Biotop zerstosrt.
Ein Leitgedanke der Planung besteht deshalb darin,
bei dem zu schaffenden stiddtebaulichen Raum sowie
der Konzipierung der Gebdudeldsungen "Griin" in
vielen Varianten in die Gestaltfindung der Bau-

ensembles einflieBen zu lassen.

3.0 tiefbauseitige ErschlieBung

3.1 besondere TiefbaumaBnahmen

Die Spezifik des Planungsgebietes besteht u. a.
auch darin, daB der Investor ein Baugrundstiick er-
wirbt, auf dem durch vorangegangene Entscheidungen
unter den VerhZltnissen der sozialistischen Plan-
wirtschaft ein Bodenaustausch mit anschlieBender
Verdichtung bis zu einer Tiefe von durchschnitt-

licﬁ 4 m erfolgt ist.
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Fir die tiefbauseitige Versorgung des Wohngebietes
wurden im Planungsgebiet Versorgungsleitungen,
Schéchte sowie Trafostationen gebaut, die iiberwiegend
die Versorgung der bereits gebauten Bldcke gewdhr-—
leisten.

Im Kaufvertrag wird durch den Investor die Ver-
pflichtung iibernommen, diesen erbrachten und mit

ca. 4,0 Mio DM ermittelten Leistungsanteil orts-—
ansdssiger Betriebe in Direktverhandlungen zu ent-
schddigen. Damit wird die Stadt von allen Anspriichen
dieser Betriebe freigehal;en.

Durqh die Planung eventueli erforderlich werdender
... UmverlegungsmaBnahmen an Versorgungsleitungen, die
die Funktion des Wohngebietes beeintridchtigen

kénnten, werden von der Fa. ARCA getragen.

4.0 Kennziffern

— GrundstiicksgréBe 19.372,00 Qm

- bebaute Fldche/Parkebene 11.423,00 qm )
inkl. Verkaufsflichen

- Verkaufsflichen ’ 3.622,00 qm

— Altenheim 90 Betten

Nach Fertigstellung des Projektes werden etwa 700
Arbeitspldtze geschaffen.

— Die Verkehrsflidchen werden nach Erstellung des
Projektes vermessen und der Stadt als 6ffent-—

liche Fl&dchen iibergeben.

- Die Erschlieflung wird vom Investor nach einem
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt ausge-—
fihrt.
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