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Bauvorhaben Neubrandenburg Lindetal-Center

Textbegriindung zu dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

In der Oststadt Neubrandenburg leben etwa 30.000 Einwohner bei einer vdllig
unzureichenden Infrastruktur fir die Giter des tdglichen Lebens. Daher ist ge-
plant, auf den in dem Yorhaben- und ErschlieBungsplan ausgewiesenen Fldchen

B und C ein Stadtteilzentrum zu errichten, bestehend aus zahlreichen Leistungen
im Bereich Handel, Dienstleistungen sowie Blires/Praxen.

1.
1.1

1.2

1.3

Ausgangslage >
Stddtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes reicht im Westen
bis an die StraBenkante des Juri-Gagarin-Ringes, im Norden bis an die B&-
schungskante der B 104, im Osten von der B 104 in abgeknickter Form paral-
1el zum Stufenhochhaus verlaufend bis zur StraBenkante der vorhandenen
Kaufhalle und im Suden bis zur Anlieferungszone des vorhandenen Dienstlei-
stungstraktes. ’

Angaben zum Bestand

Auf einer Liange von ca. 200 m steigt das Geldnde der Flidche B um etwa

‘8,00 m an. Die §stliche Randbebauung wird gebildet durch eine versetzte

und gestaffelte Wohnbebauung mit 8-14 Geschossen. Auf der Fldche A befin-
den sich noch eingeschossige ehemalige Baustellenunterkiinfte, die abgeris-
sen werden; ebenso wird die eingeschossige Bebauung auf der Fldche C
(Kaufhalle, Gaststdtte, Modemarkt) sowie die im Innenbereich befindliche
Elektro-Zentralstation abgerissen.

Grundstiicksfldchen und MaBe der baulichen Nutzung

* Fldche A: ca. 4.83Im* ABCDE Flur 6 Flurstiick 8/136
Der Investor kauft von der Stadt Neubrandenburg die Fldche A und bebaut
diese mit Parkstellpidtzen.

* Fldache B: ca, 9.067 m* FGHIJKUL Flur 6 Flurstiick 8/193
I-IV Geschosse
Einkaufs- und Dienstlieistungszentrum, geschlossene Bauweise

Diese Fidche wurde am 18.11.91 von der Stadt Neubrandenburg durch den
Investor erworben.

An die Fldche B schlieBt sich eine mit den Begrenzungsbuchstaben
K JNO, Teilstiuck/Flurstiick 8/192, bezeichnete Fldche von 962 m? an,
fir die ein Uberbaurecht gewdhrt wird.
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* Fldche C: ca. 9.461m* MNOP QR Flur 6,
Flursticke 8/152, 8/153, 8/154
(maximal II Geschosse)
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum, geschlossene Bauweise
Diese Fidche ist z.Z. noch gem. Ziffer 1.2 bebaut und wurde von dar
Treuhandanstalt Neubrandenburg erworben.
Planung

Das Bauvorhaben

* Funktiopsbeschreibung
Das geplante Stadtteilcenter ist aufgeteilt in dreij Bauteile, welche in
ihrer Gesamtheit eine Einheit bilden.
Auf dem Bauteil A zwischen der B 104 und dem Juri-Gagarin-Ring befinden
sich ebenerdig ca. 200 KFZ-Stellpldtze mit Zu- und Abfahrt vom Juri-
Gagarin-Ring.

. Bauteil B

Dem Bauteil A gegeniiber befindet sich in siidlicher Richtung der Bau-
teil B mit vier Geschossen. Der ansteigenden Topografie des Geldndes
folgend, staffeln sich die HShen zum Bereich € hin auf II bis I Ge-
schosse ab.
Die einzelnen Ebenen werden in der weiteren Erlduterung als Ebene U2,
Ul, 0 und +1 bezeichnet.

*

Ebene U2

Als einer der Haupteingdnge wird das Center von der ndrdlichen Seite des
Juri-Gagarin-Ringes lber die Ebene U2 erschlossen.

Von dieser Ebene erreicht man iiber den groBzligigen Eingangshereich .die
GroB8fldche eines Lebensmittelsupermarktes sowie noch einige kleinere
Shops.

Angegliedert an den Lebensmitteimarkt befindet sich die Anlieferung im
Osten vom Juri-Gagarin-Ring parallel zum BaukGrper. Die Anlieferungszone
sowie die Entsorgungsbehdlter befinden sich im BaukOrper und sind auf
Grund des Einschubs in das ansteigende Gelidnde gegeniiber der Nachbarbe-
bauung abgeschottet.

Unmittelbar vom Lebensmittelmarkt und von der Eingangszone erreicht man
die Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrt vom Juri-Gagarin-Ring. In der Ebene
UZ befinden sich ca. 40 KFZ-Stellplitze.

Als zentral®r Punkt wird die Erweiterung des Eingangsbereiches, die
kreisformige, kuppeliiberdachte und iiber drei Ebenen offene Galerie ange-
sehen. In ihr befinden sich die parallel laufenden RoTitreppen, welche
die einzelnen Ebenen verbinden.
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Ebene Ul

In dieser Ebene befinden sich direkt um das ErschiieBungsauge einzeline
kleinere Dienstleistungsbereiche sowie Gastronomiebetriebe. Die Gastro-
nomiebetriebe verfigen Uber eine groBzilgig bemessene, vorgelagerte Ter-
rasse, welche bei schénem Wetter mit in die Bewirtungsfidche integriert
werden kann. Unabhdngig von den Centerdffnungszeiten ist der Zugang liber
die Treppenhduser und Terrasse moglich.

Im dstlichen Tei) iiber dem Lebensmitteimarkt befinden sich die Sozial-
und Nebenfldchen des in der Ebene U2 hefindlichen Marktes.

Neben Technik- und Lagerrdumen sind in der Ul-Ebene der Verwaltungs-
bereich des Center-Managements und die 6ffentlichen Toiletten unterge-
bracht. Mit der Tiefgarage in der Ebene U2 sind weitere KFZ-Stell1fldchen
von ca. 105 Stiick in dieser Ebene vorhanden.

tbene 0 .
Die Ebene 0 verbindet stufen- und rampenlos den Bauteil B mit dem Bau-
teit C. Neben der zentralen ErschiieBung iUber die Rolltreppen des Kup-
pelbereiches wird diese Ebene 0 uber den offenen Durchgang zwischen Bau-
teil B+C erschlossen.

Um den Bereich der Rolitreppe wurden zwei Fachmdrkte als "Magnet" bzw.
als Beginn der LadenstraBe angeordnet. Die einzelnen Kleinfldchen wurden
hintereinander, 1inks und rechts dieser Mall, vorgesehen.

Cie Belichtung erfolgt teilweise durch Giasddcher, dem Verlauf der La-
denstraBe foigend, sowie durch kiinstliche Beleuchtung.

Begriinung, Pldtze und Bereiche zum Verweilen, sowie in die LadenstraBe
hineinreichende Angebote der Gastronomie bieten nebem dem Einkauf auch
M&glichkeiten zur Kommunikation und zum Treffen.

Durch die Verwendung von Uber die gesamte HOhe reichende, teilweise weg-
klappbare Ganzglasschaufenster wird ein Einkaufen in einer angenehmen
Atmosphdre ermGglicht. Durch die Verwendung von Materialien wie Kunst-
stein oder Klinker filir den FuBboden der LadenstraBe, Blumenbeete etc.
wird dies noch unterstrichen.

Neben der vorgenannten HaupterschlieBung ist der Zugang iber mehrere
Treppenhduser und Aufziige mdglich. Als zweiter Rettungsweg sind neben
den Treppenhdusern vorgelagerte Fluchtbalkone angeordnet.

Am Ende der LadenstraBe im Ubergang zum Bauteil € befindet sich ein
kreisrunder offener Durchgang. Er dient als Verbindungsglied des angren-
zenden SB-Warenhauses im Bauteil C und der lLadenstraBe im Bautei] B. Hier
befinden sigh einzelne kleine Marktstdnde.
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* Fbhene +1

Uber den zum Juri-Gagarin-Ring orientierten Shops befinden sich in der
Ebene +1 noch weitere Verkaufsfldchen, welche teilweise tiber Rolltreppen
~mit den Verkaufsfldchen aus der Ebene 0 verbunden sind.

Im nGrdiichen Kopfbau, um die Glaskuppel angeordnet, befinden sich F13-
chen flr Blire und Praxisrdume in den unterschiedlichsten GrdBen. Eine
separate ErschlieBung erfolgt lUber die Treppenhduser.

>

Bauteil C

Im ein- hzw. zweigeschossigen Bauteil C befindet sich neben der Verlidn-
gerung der LadenstraBe ein Verbrauchermarkt mit dem unterschiedlichsten
Warensortiment. Die Nebenrdume wie Lager, Vorbereitungsrdume, Frischpro-
dukte etc. befinden sich im hinteren Ostlichen Teil. Ebenso die Anliefe-
rung und Entsorgung, welche zwischen dem vorhandenen Dienstleistungs-
trakt und Neubgu erfolgt.

Uber zwei Treppenhduser erreicht man die Technik- und Sozialrdume, wel-
che im 1. ObergeschoB &stlich des Juri-Gagarin-Ringes angeordnet wurden.

Eine Tiefgarage befindet sich unter dem Bauteil C mit ca. 160 KFZ-
Stellpldtzen und Zu- und Ausfahrt zum Juri-Gagarin-Ring.

2.1.1 Geplante Nutzungén - Branchenmix

Bei der Ersteilung des geplanten Branchenmix wurde insgesamt das Angebot
themenspezifisch ausgerichtet.

Dabei wurden in den Angebotsbiindelungen Schwerpunkte gesetzt:

Textil / Medischer Bereich / Drogerie und Kosmetik
Verbrauchermarkt und kleinteiliges Food-Sortiment
HiFi/Elektronik

Biicher- und Freizeitcenter

vielfdltige Gastronomie

Die Fidchen an der LadenstraBe beinhalten kleinteilige Shop-Spezialsor-
timente, wie beispielsweise

- Damen-, Kinder- und Herrenkleidung etc.
- Textilgeschdfte, Uhren, Schmuck, Strimpfe, Porzellan etc.
- Bdckerei, Metzgerei, Frischobst etc.

Insgesamt wird eine Verkaufsfldche von ca. 11.000 m? erstellt.

Darin nicht enthalten sind die Fl&chen fiir Dienstleistungen,
Gastronomiey Biiros und Praxen.
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Behindertenfreundliche Nutzung

Das Center ist behindertenfreundiich ausgestattet, so daB ein stufenlo-
ser Zugang fir Rollstuhlbenutzer und d1tere Personen mdglich jist. Die
. Aufzige sind rollstuhlgerecht ausgestattet.

Im Center befinden sich zusdatzlich zu den normalen Toiletten spezielle
Behinderten-Toiletten mit entsprechender Ausstattung.

>

Elektro-Zentralstation

Die zur Zeit bestehende Zentralstation mit Trafo und Nieder- und Mittel-
spannungsaniage im Bereich des Bauteiles C wird im Zuge der Bebauung durch
die Energieversorgung Miritz-Oderhaff demontiert.

Als Ersatz werden vor Baubeginn des Bauteiles C zwei Teilstationen auBer-
halb des Geltungsbereiches dieses Vorhaben und ErschlieBungsplanes errich-
tet, so daB die Vérsorgung der Oststadt uneingeschrdnkt gesichert ist. Der
neue Standort wurde mit dem Stadtplanungsamt koordiniert.

KFZ-Stellpldtze

Die bendtigten KFZ-Steliptdtze fir das Center werden auf den gigenen Grund-

stiicken wie folgt nachgewiesen:

Bauteil A

Im Bereich des Bauteiles A befinden sich ebenerdig ca. 200 offene KFZ-
Stellpldtze. Die Zu- und Abfahrt erfolgt vom Juri-Gagarin-Ring.

Bauteil B
Ebene U2

Unter dem Baukdrper Bauteil B befinden sich in der Ebene U2 mit Zufahrt und
Abfahrt vom Juri-Gagarin-Ring ca. 40 KFZ-Stellpldtze.

Ebene Ul

Uber eine gemeinsame Zu- und Abfahrtsrampe erreicht man von der Ebene U2
die KFZ-Stellpldtze in der Ebene Ul, Anzahl ca. 105.
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Bauteil C

Unter dem BaukOrper Bauteil C mit Zu- und Abfahrt vom Juri-Gagarin- -Ring im
Osten befindet sich die Tiefgarage fir ca. 160 KFZ-Stellpldtze.

FUr das gesamte Center werden somit ca. 500 KFZ-Stellpidtze angeboten.

Ersatz KFZ-Stellpldtze

Die sich zur Zeit alif dem ndrdlichen Teil des Bauteils B befindlichen KFzZ-
Stellpldtze der Anwohner werden bei Entfall durch die Neubebauung auf dem
gstlichen angrenzenden Grundstiick neben Bauteil A neu errichtet. Die Anzah]l
betragt ca..30 KFZ-Stellpldtze.

2.4 AuBengestaliung und Begriinung

Fir das Bauvorhaben wird ein AuBenanlagen- und Griinplan erstellt, welcher
die bendtigten Zu< und Abfahrten sowie Feuerwehrzufahrt miterfaBt.

Neben der Freifildchengestaltung mit Wegen und Pflanzungen, Grinfidchen

und Bdumen ist eine extensive Dachbegriinung im Bereich des ein- bzw. zwei-
geschossigen Flachdaches zum Stufenhochhaus des Bauteiles B geplant. Am
-Baukdrper ist ferner in Teilbereichen.eine vertikale Begriinung vorgesehen.

Eine Einzdunung der einzelnen Grundstiicke ist nicht vorgesehen.

2.5 Uberbaurechte

Folgende Uberbaurechte sind erforderlich:

1  Uberbaurecht im Bereich des Durchganges zwischen Bauteil B und
Bauteil C.

Auf Grund von vorhandenen Yer- und Entsorgungsleitungen (Fernwdrme
etc.) im Durchgangsbereich und der damit verbundenen une1ngeschrankten
Zugdnglichkeit ist eine massive Bebauung in diesem Bereich nicht mog-
Tich. Es wird eine demontierbare Uberdachung zwischen Bauteil B und C
vorgesehen.

I1 Uberbaurecht iber den Juri-Gagarin-Ring im Norden zwischen Bauteil A
und 8 fir eine Briuckenkonstruktion.

Bei einer evil. spater geplanten Bebauung des Bauteiles A muB die Mog-
1ichkeit bestehen, beide Baukdrper tiber eine Briicke im Bereich der
Ebene 0 zu verbinden. Der freitragenden Konstruktion so1l im Bereich
des Gehsteiges die Mdglichkeit gegeben werden, Stitzen vorzusehen.

111 Uberbaurecht im Bereich des Treppenhauses Bauteil B ndrdlich zum
Juri-Gagarin-Ring.

Das Treppenhaus springt ca. 2,50 m vor die Grundstlicksgrenze. In die-
sem Bereich des Gehweges besteht eine Breite von ca. 7 m.
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Offentlicher Durchgang

Zwischen dem Bauteil B und C wird ein Durchgang vorgehalten, welcher eine
une1ngeschrankte Offentlichkeit Tag und Nacht gewdhrleistet.

Die Zugdnglichkeit zu den in diesem Bereich vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsieitungen ist ebenfalls uneingeschrdankt méglich. E€s wird gewdhriei-
stet, daB durch entsprechende Gestaltung der Baukonstruktion im Havarije-
fall ein ungehinderter Zugang zu diesen Leitungen moglich ist.

Geh-, Fahr- und Leﬁtungsrechte

Geh- + Fahr-und Leitungsrechte sind, wie im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan angegeben, nétig. Danach werden u.a. Fahrrechte flr die Feuerwehr
zwischen Stufenhochhaus und Bauteil C sowie Durchfahrt zwischen Bauteil C
und vorhandenem Dienstleistungstrakt zum Juri-Gagarin-Ring bei Bedarf
notig.

Offentliche Medien
I d

Antrdge und Angaben Uber die bendtigten Ver- und Entsorgungen sowie iiber
die AnschluBwerte wurden an die einzelnen Betriebe gestellt (siehe Anlage).

- Angaben zur Belieferung

Bas Einkaufszentrum wird folgendermaBen beliefert:

Bauteil B:
Anlieferung vom Juri-Gagarin-Ring (zwischen Bauteil B und A). Paraliel

zum Baukorper an der gstlichen Seite zwischen BaukSrper und vorhandenem
reduziertem Parkplatz der Wohnbebauung.

Die Anlieferung erfolgt in der Ebene U2 und schiebt sich in den Hang hin-
ein. Von diesem Bereich werden die GroBfidchen und Shops Uber Aufzuge be-
liefert und entsorgt.

Bauteil C:

Anlieferung vom Juri-Gagarin-Ring im Osten direkt am Bauk@drper an der Zu-
fahrt zum Dienstleistungstrakt.

Entsorgung

Bauteil B:
Ebenfalls wie die Anlieferung erfolgt die Entsorgung im Bauteil B. Hier

werden Raumlichkeiten vorgesehen zur Aufnahme von Miilicontainern und ande-
ren Entsorgungseinrichtungen.

Bauteil C:
Der Bauteil C wird auch im Bereich der Anlieferung entsorgt.

3

455/LINDE18



Bernd Richter

OIPLOM-INGENIEUR
FREISCHAFFENDER ARCHITEKT

2.11 Aussagen zur Architektur und Materialien des Gebaudes:

Fir die AuBenfassade werden folgende Materialien verwendet:
Vollwdrmeschutzfassade mit Hintermauerung, Warmeddmmung und Putz, Farbe
hellbeige bzw. nach Gesamtfarbkonzeption.

Klinkerfassade
Hintermauerung, Warmeddmmung, Luftschicht, Klinker Farbe ziegelrot im Ein-
klang mit Gesamtfarbkonzeption.

Glasfassade
aus Aluminiumprofilen mit Isciierungsverglasung bzw. Einscheiben-Verbund-
glas, Farbe nach Gesamtfarbkonzeption.
2.12 Verkehr
Im Zuge der Erstellung des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes wurde ein
Verkehrsgutachten durch die Freie Planungsgruppe Bertin erstellt. Die
Ergebnisse sind zu berlicksichtigen.,
2.13 Fldchen

. Grundstiicksausnutzung:

GrundstiicksgrdBe:

Bauteil B: 9.067,00 m?

Bauteil C: 89.461,00 m?

Gesamt?. 18.528,00 m?

2.14 Genehmigungsverfahren

* Fir das Center wurde am 20. Dezember 1990 der Vorbescheid Nr.Jda 422/90
mit der Ergdanzung vom 19.Februar 13991 erteilt.

* Die Bauantragsunterlagen wurden beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt am
19, September 1991 eingereicht.
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3. Das Investment
3.1 Ausgangsiage

Cas geplante Stadtteil-Center soll funktional als einheitliche BaumaBnahme
durchgefiihrt werden, ist aber wegen der vorhandenen unterschiedlichen Bau-
situation in zwei Bauabschnitten zu errichten.

Auf der Fldche B kann nach Kidrung der baurechtlichen Voraussetzungen im
II. Quartal 1992 begonnen werden, wahrend die AbriB-/Bauarbeiten auf der
Fldche C erst beginmen kdnnen, wenn die BaumaBnahme auf der Fl3che B wei-
testgehend fertiggestellt wurde, damit der auf der Fldche C befindliche Le-
bensmittelmarkt umgelegt werden kann.

3.2 Der Investor

Die Fldche B wird bebaut (desgleichen die Stellpldtze auf Fldche A) durch
die
’
BEB Wohn- und Gewerbebauten GmbH & Co. Oststadt-Center XG
Juri-Gagarin-Ring 40, 0-2000 Neubrandenburg

.und die Fldche C durch die

BEB Wohn- und Gewerbebauten GmbH & Co. Lindetal-Center KG
Juri-Gagarin-Ring 40, 0-2000 Neubrandenburg

Beide Gesellschaften haben sich zu der
Oststadt-Center GbR

als Trdger des Yorhaben- und ErschlieBungsplans "Oststadt-Center" zusam-
mengeschiossen. :

3.3 Zeitliche Planung

Das Bauvorhaben wird spdtestens bis zum 31. Dezember 1895 fertiggestellt.

Hierbei handelt es sich um einen Maximaltermin, der auch zeitliche Unwig-

barkeiten mit einschlieBt. Die "Wunschterminpianung" des Investors sieht

wie folgt aus:

* Mai 1992: Baubeginn, sofern die Baugenehmigung erteilt und der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan rechtskrdftiq festge-
setzt wurde.

* Dezember 1992: Fertigstellung der Verlegung der Z-Station (EMO)

* Marz 1993: Teilfertigstellung Bauteil B fur Umzug des Rewe-Marktes
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* Qktober 1993: Gesamtfertigstellung Bauteil B; provisorische Anlage der
Parkpldtze auf dem Bauteil A.

* August 1994: Fertigstellung Bauteil C {mit Tiefgarage)

* Qktober 1994: Endfertigstellung der Stellpldtze auf Bauteil A,
Fertigstellung der AuBenanlagen.

3.4 Investitionsvolumen
>

Das Gesamtinvestitionsvolumen einschlieBiich der Grundsticks-, Bau-, Finan-
zierungs- und Nebenkosten 1jegt bei ca. DM 81.000.000,-- und erfordert al-

Tein durch die z.Z. hohen Zwischenfinanzierungszinsen einen mdglichst
schnellen Bauablauf.

Nach Schdatzung des Investors werden ca. 400 Voll~/Teilzeitarbeitskridfte in
dem Center beschdftigt werden.

#

27. Oktober 1991
- Br{re -

ergdnzt 09. April 1992
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