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I P
[
\ — —
i: WOHN- UND GESCHAFTSHAUS ) ¥ NOHN- UND GESCHAFTSHAUS
- WOHN- UND GESCHAFTSHAUS ==
e | 91
E - b _
g H
b o
1A N
h ()
a 2, A
A Jny &)
i -
: oIVl
1 ¥ WOHNHAUS
" o7 |
B |
- \ .
|
§F N : . ARER FUSSWEG™
LF XD | 2 : AL
7 sineazatiegs TTTUIOOOL ,
w ey
o —
w
3z
5
w
SCHULE

_ v VORHABEN-U.ERSCHLIESSUNGSPLAN NR.3

B BEBAUUNG
NEUSTRELITZER STRASSE/BADEWEG

——

1. VEREINFACHTE ANDERUNG




Stadtverwaltung Neubrandenburg
Dezerhat Bau- und Wohnungswesen
-Sadtplanungsamt-

BEGRUNDUNG

J

zur Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3

BEBAUUNG
NEUSTRELITZER STRASSE BADEWEG

& )
1. VEREINFACHTE ANDERUNG

Nﬂeubrandenburg, den 17. 12. 1992 ( Billigung der Begl:i'mdung )
19. 05. 1993 ( Genehmigung des V. u. E.-Planes )

geandert:
Neubrandenburg, den 30. 04. 1998 ( 1. vereinfachte Anderung )

28.05.1998  13.07.1998
30.06.1998

07.07.1998



YO ER T U U WULF 6 SuLmule )
-hitokten ViEA / l
CALT-FAA LLTEBTT _& |

T7-REUTER-STRASIE 2 - G-7000 NEUSRAMDEMBURG - TEL

REGRUNDUNG

VORHABEN- ERSCHLIESS Ul (GSPTAN

CiPL. -'NC. = _PETER BROMMER

DroperieNtwiCKIUNCS- una \nvcs:monsgesc!lsc:‘.all

SmoH

SonGsic 3

{(0C Hamour 2C Autorul 0161, 2180 E2
T OO RE3548 Fax 040,34 43243
(
—g - ~
< € - 3 e = g > - o



-

Gliederung

1.0  Situationsbeschreibung
1.1  Lage des Plangebietes
1.2 Rechtsgrundlagen

1.3  AnlaB und Zielstellung der Planung

2.0  Inhalt der Planung
2.1  Vorgaben
22  Beschreibung der Funktionen im Planungsbereich

2.3 Gestaltungsabsicht

2.4  MaB der baulichen Nutzung

2.5 Verkehr

2.5.1 ErschlieBung

2.5.2 FuBlaufige Erschhefung

253 Stellflichen

2.6  Landschaftsplanerische Zielstellung

3.0  Tiefbauseitige ErschlieBung

(U]
—

Besondere Tiefbaumal3nahmen
4.0 K;:nnii'iﬁ‘em

5.0  Umfang der 1. vereinfachten Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3



(£S)

Situationsbeschreibung

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sidlich der Innenstadt, am Ostrand

des Kulturparkes und hat stadtgestalterisch einen engen Bezug
zu einem der &4 historischen Stadttore, dem Stargarder Tor.

Der riumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-

planes Nr..3... wird begrenzt durch:
- den Badeweg sowie das Jahnstadion im Siiden

— die Riickseite der vorhandenen siidlichen Bebauung der

Schwedenstrafie im Norden
- die Neustrelitzer StraBe im Osten
— den Gdtenbach im Siden
1.2 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsﬁlan gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. I S. 2253),
geindert durch Artikel 21 § 5 (5) des Gesetzes vom
25.07.1988 S. 1093), ergdnzt durch Anlage I des
zweiten Staatsvertrages (§ 246 a, Abs. 1 Satz 1,

Nr. 6)

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. I S. 132), er—

ginzt durch Anlage I des zweiten Staatsvertrages

(§ 26 a)
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c) die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-—
verordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL1.I Nr.3
vom 22.01.1991)

d) das Gesetz iliber die Bauordnung (BauO) fiir die L&nder
Brandenburg, Mecklenburg—Vorpommern, Sachsen, Sachsen-

Anhalt und Thiiringen vom 20. Juli 1990 (GB1. I Nr. 50)

1.3 AnlaB und Zielstellung der Planung

Mit der-Beplanung des o. g. Bebauungsgebietes ist stadt-
planerisch die Absicht verbunden, ein in seiner Struktur
momentan gestdrtes, stidtebaulich hochwertiges Wohn- bzw.
Villengebiet abzurunden.

Die Planung wurde an die ARCA-Invest im Rahmen eines von

der Stadt Beschrénkt ausgeschriebenen Investorenwettbewerbes

vergeben.

Die Zielstellung fir die stéddtebaulich architektonische

Planung 148t sich wie folgt umreiflen:

— anzustreben ist eine stiddtebauliche Konzeption, die ge-—
tragen wird dufch einen freifinanzierten Wohnungsbau mit
hoher stiddtebaulicher und wohnwertorientierter Quélitét
bei angemessenen Kosten

die differenzierte Villenbebauung beidseitig der Schweden-—
straBle sollte sich maBstdblich in der geplanten Bebauung
in Gestalt und Vielfalt in moderner architektonischer

Ausdrucksform wiederfinden

die vorhandene Strafenbebauung an der Neustcrelitzer und

SchwvedenstraBe sollte in den Bauliicken maBstablich er-—

gédnzt werden



- besondere stddtebauliche Beachtung und Dominanz soll:e
bei der Neuplanung die siidliche Randbebauung zum Gdten-—
bach und besonders die Eckbebauung an der Neustrelitzer Str.
finden

— das Etigenheim Badeweg 5 ist zu erhalten und sinnvoll

in die Gesamtkonzeption einzubeziehen

— es sollte ein ausgewogenes Verhiltnis an differenzierten
WohnungsgroBen geschaffen werden. Gesamtanzahl der

Wohnungen sollte im Bereich von 100-120 Einheiten liegen

— es-sollte ein Teil der Wohnungen behindertengerecht ge-

plant werden

— entlang der BundesstraBe B 96 sollte eine Gewerbenutzung

vorgesehen werden

2. Inhalt der Planung

2.1 Grundlagen

srundlage der Planung ist der mit RatsbeschluB R 42-16/91 vom
03.07.91 vom 3.7.91 bestidtigte Wettbewerbsentwurf sowie die
unter Pkt. 1.3 genannten stiddtebaulich-planerischen Ziel-
stellungen.

Diese Vorgaben wurden in die dem Vorhaben- und ErschlieBungs—
plan zugrunde liegende Planung eingearbeitet und in zahlreichen
Beratungen zwischen Architekten und Bauherrn einerseits und den
zustdndigen Amcern der Stadtverwal:tung andererseits im Dertail

dem Arbeitsstand entsprechend abgestimmt.
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2.2 Beschreibung der Funktion

Entsprechend des bestdtigten Wettbewerbsentwurfes enthdlt
die Planung folgende Funktionsbereiche:
— Eigentums-Wohnungen
— Behindertenwohnungen
— Biirohaus
- Wohn— und Geschaftshaus mit ca. 600 m2 Verkaufs-—
flache

2:3 -Gestaltungsabsicht

mit der geplanten Wohnbebauung wurde versucht, die stadte-
baulich—-riumliche Struktur der Umgebung aufzunehmer wund
sie durch eine moderne Ausdrucksweise in der Architektur-

sprache und Architekturauffassung zu ergdnzen und aufzu-

werten

riumlich—funktionell wurde die Bebauung so geordnet, daf
eine gestaltete, fuBliufige Beziehung sich erlebnisfzhig
zwischen der Neustrelitzer StraBe und der Schwedenstralfe

anbietet

mit einem der Dominanz des Standortes gerecht werdenden,
maBstidblich anspruchsollen Biirogebiude soll versucht werden
einen stddtebaulichen Akzent zu schaffen, der mit dem

im Hintergrund wahrnehmbaren historischen Stargarder Tor

in Korrespondenz tritt



2.4 MaB der baulichen Nutzung
Der V- und E-Plan enthi@lt folgende Festsetzungen:

— Wohnbauflichen WA III O
GRZ 0,4
GFZ 1,2

-~ Gewerbeflache MI III O
GRZ 0,6
GFZ 1,2

- Biirofl&chen MI III-IV
GRZ 0,6
GFZ 1,2
Tiefgarage 1t. § 21 a Bau NVO

2 5 Verkehr

2:5:1 ErschlieBung

NDie verkehrsmiaBige ErschlieBung der Wohnbebauung sowie des

" ;ohn— und Gewerbehauses erfolgt iber den Badeweg.

Die einzelnen Wohngebiude werden jeweils iliber verkehrsberuhigte,
befahrbare Gehwege erschlossen.

Das Biirohaus wird durch eine direkte Anbindung an die B 96 iber

eine Abbiegespur verkehrsmdBiig erschlossen.

2.5.2. fuBlaufige ErschlieBung

Die Gesamtstruktur des Planungsgebietes wird durch eine diagoﬁél
verlaufende und landschaftsarchitektonisch besonders gestaltete
FuBgingerachse bestimmt. Diese gliedert die Bebauung rdumlich
und schafft die funktionale Beziehung zwischen Neustrelitzer

StrafBe/Gzdenbach und SchwedenstraBe bzw. Kulturpark.
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Von dieser Achse verlaufen seitlich abzweigend FuBlwegebe-—
ziehungen zu den jeweiligen Wohngebzuden mit zugeordneten
Stellflichen bzw. zum Parkplatz oder zum Wohn— und Geschidfts-—

haus.

oD s s Stellflachen

Entsprechend der BauNVO wurden die Stellflichen einesteils
zentral als begiinter Parkplatz ausgewiesen und wurden zum
nderen aber auch den Eigentumswohnungen direkt zugeordnet.

Das_ Biirohaus erh#Zlt eine eigene Tiefgarage mit Anbindung an
die B 96.

2.6 Landschaftsplanerische Zielstellung

Entsprechend der Abstimmungen mit den Amtern der Stadtver—
waltung wurde begleitend zum V- und E-Plan ein Grinordnungs-—

plan mit Bestandsplan angefertigt.

- tiefbauseitige ErschlieBung
3.1 besondere TiefbaumaBnahmen

Das Plangebiet kann lt. Aussagen des Tiefbauamtes als er-
schlossenes Baugebiet betrachtet werden.

Durch das Baugebiet verlaufen entlang des Giatenbaches und im
Bereich des Badeweges 3 vorhandene 20 KV-Kabel.

Geplant ist die Verlegung von 2 weiteren 20 KV-Kabel fiir die
Versorgung des Wohngebietes Rostocker SctrafBe.

Das Baugebiet wird im 6stlichen Bereich hinter der vorhandenen
Bebauung von einer Fernheizleitung durchquert, die zur auf

dem Baugebiet vorhandenen Umformstation fiihrt.



Kennziffern zum Grundstiick

-~

Bruttobaufldche (GrundstiicksgroBe)

Nettobauflidache Gewerbe 4.815,- qm
Wohnen 7.403,- am

Fléche fiir Stellplatzanlage
(privat)

6ffentliche Flachen und
private Verkehrsfladche

16.837,00

12.218,00

1.000,00

3.619,00

Kennziffern zur baulichen Ausnutzung

GeschoBflache MI-Fliche gewerblicher

Nutzung insgesamt

GeschoBflidche WA-Fliache Wohnen
insgesamt

5.778,00

8.883,60

am

qm

qm

gqm

qm
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L A



9
5.0  Umfang der 1. vereinfachten Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3

Die Bebauung entlang der Neustrelitzer StralSe und nérdlich des Gétenbaches wurde als
Ergebnis eines Wettbewerbes verindert, so daB auch eine Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes in Form einer vereinfachten Anderung fiir diesen Bereich erforderlich
wurde.

In die geplante Bebauung siidlich der Neustrelitzer StraBe wurden auch die Grundstiicke mit
einbezogen, die im genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Geltungsbereich
ausgeklammert wurden. Die auf diesen 4 Grundstiicken vorhandene Bebauung ist demzufolge
abzubrechen.

Die bisher von der Neustrelitzer StraBe als ZufahrtstraBBe zu einem Grundstiick geplante Stralle
wird jetzt als ErschlieBungsstraBe fiir die Stadtvillen am Giatenbach durch das gesamte Gebiet
bis zum Badeweg gefiihrt, jedoch als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfliche fiir Kfz,
Fahrrader und FuBBgénger.

Der von Nordwest am Badeweg nach Siidost verlaufende und bereits realisierte Wohnweg
endet an dieser 0.g. verkehrsberuhigten Mischverkehrsflache.

Der bisherige Wohnweg wird mit Leitungsrecht versehen, da die geplanten ¢ffentlichen
Leitungen hier bereits verlegt sind und eine Umverlegung nicht vorgenommen werden soll. An
der verkehrsberuhigten Mischverkehrsfliche werden die erforderlichen Parkplatze fiir die
Wohnungen der Stadtvillen vorgesehen - daher die StraBenbreite von 6,0 m.

Zwischen verkehrsberuhigter Mischverkehrsfliche, verbleibendem Wohnweg und Badeweg
wird ein Spielplatz - die Erweiterung des Spielplatzes nérdlich des Wohnweges - vorgesehen.

Die Umsetzung der besonderen stadtebaulichen Idee, wie sie der Ideenwettbewerb
hervorbrachte, erfordert die Anwendung des § 6, Abs. 14 der LBauO M-V, wonach geringere
Abstandsflachen moglich sind, wenn besondere stadtebauliche Verhaltnisse das erfordern. Der
Mindestabstand von 3 m wird in jedem Fall gewiéhrleistet.

Aus dem genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan entfallen folgende Teile bzw.
kommen folgende Teile neu hinzu (die Numerierung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

wiederzufinden).

Aus dem genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan entfallen:

®  Das Mischgebiet einschl. Baugrenzen, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen,
ErschlieBungs- und AuBenanlagen sowie das zugehorige Wohn- und Geschiftshaus.

@ Die Geltungsbereichsgrenzen - d.h. diese Flache wird dem Geltungsbereich
zugeschlagen. Der eingetragene Bestand wird abgebrochen.

®  Das Mischgebiet einschl. z. T. Baugrenzen, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
Erschliefungs- und AuBenanlagen sowie das zugehorige Biirohaus und die Tiefgarage.
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Die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung - Wohnweg

Das WA-Gebiet einschl. z.T. Baugrenzen, ErschlieBungs- und AuBenanlagen sowie die
zugehorigen 4 Hochbauten (Stadtvillen E, F, G, H)

Der genehmigte Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ergéinzt durch

®

OO ©® &

Zwei Mischgebiete an der Neustrelitzer StraBe einschl. z.T. Baugrenzen, Hochbauten,
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, ErschlieBungs- und AuBenanlagen

Ein Mischgebiet an der Neustrelitzer StraBe einschl. z.T. Baugrenzen, Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung, ErschlieBungs- und AuBenanlagen

Ein allgemeines Wohngebiet, nérdlich des Gatenbaches einschl. z.T. Baugrenzen, vier
Stadtvillen, ErschlieBungs- und AuBBenanlagen

Private bis 6,0 m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Mischverkehrsfliche fiir Kfz, Rad-/FuBlginger), die den Badeweg mit der Neustrelitzer
Straf3e verbindet.

Flachen fiir private Stellplétze fiir die in der vereinfachten Anderung geplanten
Wohnungen und Léiden.

Leitungsrechte fiir 6ffentliche, bereits verlegte Leitungen - zugunsten der
Versorgungstrager.

ErschlieBungsstraBe fiir die nérdliche Bebauung entlang der Neustrelitzer StraB3e.
Spielplatz als Erweiterung des Spielplatzes auf der Nordseite des Wohnweges.
FuBgiangerbriicke im Bereich der Obergeschosse

Die Verlangerung des Badeweges in Richtung Gétenbach wird bis zur
Mischverkehrsfliche auf 4,75 m verbreitert.



Stellplatznachweis fiir das Gesamtgebiet Badeweg

1. Erforderliche Stellpliitze entsprechend Stellungnahme VTA vom 19.06.1998

- Wohn- und Geschiftshiuser entlang der Neustrelitzer Stral3e

Haus 1 = 15 Wohnungen x 1,25 = 18,75 St.
Haus 2 = 12 Wohnungen x 1,25 = 15,00 St.
Haus 3 = 9 Wohnunten x 1,25 = 11,25 St.
Summe = 45,00 St.
offentliche = 15 % = 6,75 St.
Verkaufsfliche = 559,88 m*/35 m? = 15,99 St.
Summe 67,74 St.
Wohnhéuser entlang Gatenbach
7 Wohnungen je Haus x 4 Héauser 35,00 St.
offentliche = 15 % = 5.25 St.
Summe 40,25 St.
Vorhandene Wohngebiude = 44 Wohnungen
44 Wohnungen x 1,25 55,00 St.
Offentliche = 15 % = 8.25 St.
Summe 63,25 St.
Summe 1.-3. Anstrich = 171,24 St.
Davon offentlich = 20,25 St.
Vorhandene und geplante Stellpliitze
Im EG, Haus 1 - 3 Neustrelitzer Stral3e = 33 St.
Westlich Haus 1 Neustrelitzer Stral3e = 28 St.
An der Mischverkehrsflache = 32 St.
Am verldngerten Badeweg = 12 St.
Am Badeweg vorhanden = 16 St. *!
An den best. Wohnhédusern vorhanden = 70 St. *?
Summe 1.-6. Anstrich = 191 St.
Davon offentlich *' = 16 und ** =13 = 29 St.



