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STADT NEUBRANDENBURG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30 , FritzReuterStrale”
Begrindung




Fachbereich Stadtentwicklung, Abt. Bauleitplanung

Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30  ,Fritz- Reuter- Stral3e*

Stand Oktober 04
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2.1

Aufstellungbeschluss und Planungsanlass

Die Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 27. Mai 2004
beschlossen, fir das Gebiet ,Fritz- Reuter- StraPe”, Innenhofgrundstick Fritz- Reuter- Strale 7,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Mit dem neu aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 werden die
Rechtsgrundlagen fur die Festsetzung von ca. 0,2 ha genutzter Fléchen geschaffen.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.97 (BGBI. 1997, Teil I S.
2147, berichtigt BGBI. 1998, Teil | S. 137), zulefzt geéndert durch Artikel 1 des
Furoparechtsanpassungsgesetzes vom 24.06.04 (BGBI. | S.1359) , in Kraft am

20.07.04

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. |
S.132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung) i.d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 Teil | S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGBI. S.
1193), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Europarechtsanpassungsgesetzes vom 24.06.04
(BGBI. 1 S.1359), in Kraft am 20.07.04

Cesetz ber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
05.09.01 (BGBI. | S. 2350), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Furoparechtsanpassungsgesetzes vom 24.06.04 (BGBI. | S.1359) , in Kraft am

20.07.04

Cesetz iber die Raumordnung und landesplanung des Landes Mecklenburg- Vorpommern
(Landesplanungsgesetz- LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.05.98 (GS M-V GI. Nr.
230-1; GVOBI. MV S. 503)

Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommem (LBauO-MV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
06.05.98 (GVOBI. MV S. 468, zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.12.03 (GVOBI. M-V
S. 690)

Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern (INatG MV i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22.10.02 (GVOBI. M-V 2003 S.1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.03
(GVOBI. MV 2004 S.2)

Cesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg- Vorpommern (Landes-UVP-
Gesetz- LUVPG M-V) vom 09.08.02 (GVOBI. M-V 531, 631), in Kraft am 15.08.02 ( GS
Meckl. Vorp. GI. Nr. 2129-8)

Kommunalverfassung des landes Mecklenburg- Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.02.04 (GVOBI. MV S. 61), in Kraft am 04.03.04

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der
Stadivertretung vom 27.05.04, in Kraft am 01.07.04 (Stadtanzeiger Nr. 8, 14. Jahrgang)
Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg
(Geholzschutzsatzung), in Kraft seit 24.06.99

Verordnung zur Erklérung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.03)



Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte der Abteilung Geoinformation und Vermessung der Stadt Neubrandenburg,
Stand Topographie: Okiober 2002 — Dezember 2002

Stand Kataster mit Eigentimern: April 2004

Hohenbezugssystem: HN, lagebezug: System Neubrandenburg, im MaBstab: 1: 500
,Geotechnische Untersuchungen zur Einschatzung der Versickerungsfahigkeit” des
Erdbaulaboratorium Neubrandenburg vom 13.07.04

Berechnungen zur Regenwasserversickerung Biro L. Freitag vom 16.07.04 und 30.08.04

Réumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ist im
Mabstab 1: 500 dargestellt und umfasst eine Fléche von ca. 0,2 ha. Er erstreckt sich auf das
Flurstick 233,/6 der Flur 11 der Gemarkung Neubrandenburg.
Das Plangebiet befindet sich im Stadigebiet VWest der Stadt Neubrandenburg.
Das Bebauungsgebiet wird begrenzt durch:
im Norden: Flurstick 209/4, 210/1, 211/1 und 212/3 der
Flur 11, Gemarkung Neubrandenburg
im Osten:  Flurstick 233/5 der Flur 11, Gemarkung Neubrandenburg,
Fritz- Reuter- StraPe und Grundstiick Fritz- Reuter- Straf3e 7
im Stden:  Flurstick 219/3 und 232/1 der Flur 11, Gemarkung
Neubrandenburg,
im Westen: Flurstick 217/1 und 218/2 der Flur 11, Gemarkung
Neubrandenburg,

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fléichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als reines VWohngebiet (WR) entspricht den Darstellungen und
inhalflichen Aussagen des Fléchennutzungsplans der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2.
Anderung 2003, rechtskréftig seit dem14. Juli 2004. Damit entspricht der vorliegende Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB.

Vereinbarkeit des vorhabenbezogenen B-Planes mit der Erhaltungssatzung

Das B-Plan-Gebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung nach §172 Abs. 1 Nr.1
BauGB ,Erweitertes Stadizentrum”. Schutzgut der Satzung ist die bestehende stadtebauliche
Cestalt der Quartiere mit villenartiger Blockrandbebauung und grinen, im wesentlichen
unbebauten, allenfalls mit untergeordneten Bauten bestandenen inneren Blockbereichen.

Die geplante Bebauung im Blockinnem orientiert sich in Stellung, Gréfe, Form und Gesfaltung
der Hauser an den Gebauden der hinteren Grundstiicksbereiche. Sie be-eintrachtigt nicht die
Wirkung der dominanten Blockrandbebauung, sondern fugt sich in ihrem Erscheinungsbild in
den lockeren, schlichten Bestand der Blockinnenbebauung ein.

Beschaffenheit des Plangebiets

Ausgangssituation

Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei ca. 0,50 m. Das Gelande weist
eine ebene Topographie auf.

Zur Zeit sind die ehemals zu Gewerbezwecken genutzten Flachen zu etwa 40 % bebaut. Der
Anteil versiegelter Fléchen an der Gesamffléche betrégt ca. Q0 %.

Uber das siidlich angrenzende Flurstick 219/3 und 232 /1 der Flur 11 fihrt ein Fahrweg,
der die FritzReuterStrafle & von Westen her erschliePt (regelmafiger Kurierverkehr von
morgens bis abends an allen Tagen).

(zum Baumbestand s. unter Punkt 7 Griinordnung)



6

o

6.2

6.3

6.4

6.5

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Stadtebauliches Konzept
Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadfebauliche Ordnung gemal den in
§ 1 Abs. 5 BauGB aufgefihrten Planungsleitsatzen zu gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Llebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. Innerhalb des Plangebietes soll die Nutzung der Fléche neu geordnet
werden. Als Ergénzung zu der vorhandenen Bebauung des Quartiers Voss-, Reuter-, Bernhard-
und Morgenlandstrale stellt die geplante Bebauung dieses Flurstiicks mit sechs Einzelhdusern
im Innenhof ein interessantes Angebot dar.
Art und Maf3 der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr.1 BauGB)
Reines Wohngebiet (WR), Die Festsetzung erfolgte wegen maglichst geringer Stérung der
vorhandenen Grundsticke.
Zahl der Vollgeschosse: Il als HochsimaB, so wird die Dominanz der vorhandenen
Blockrandbebauung gesichert.
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4, Zielsetzung ist der Erhalt griner Hofe.
Hohe baulicher Anlagen (hochster Punkt des Pultdachs — HPD) tber Anliegerweg: 7,00 m,
Dominanz der vorhanden Blockrandbebauung ist zu sichern.
Uberbaubare Grundstiicksfléichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Der Abstand der Grundsticksgrenze/Flurstiicksgrenze 233,/6 und der Baugrenze ist
auf V2 H, mind. 3,00 m festgesetzt, um eine maximal ausnutzbare bebaubare Flache zu
erhalten. Ausreichende Belichtung und Beliftung sind gewdhrleistet.
Verkehrskonzept
Die Grundsticke werden Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ab FritzReuter-Strabe
erschlossen, das mittig im Baugebiet liegt und das sich im gemeinsamen Privateigentum der
Erwerber befindet.
Ortliche Bauvorschrifien gemaB § 86 [BauO MV
Abs.1 Nr. 1
- Die Dacher sind als Pulidacher auszubilden.
( schlichte, bescheidene Form, ordnen sich in die vorhandene Innenhofbebauung ein)
- Dachauf- und —einbauten dirfen sich Gber maximal V4 der Dachlénge erstrecken
und missen einen Mindesfabstand von 1,0 m zum Origang besitzen.
( Begrenzung mit dem Ziel, maglichst einfache Dachfléchen zu erhalten |
- Glasierte Dacheindeckungen sind nicht zul&ssig.
( fugen sich nicht in die vorhandene Bebauung ein, sind gebiefsuntypisch)
- AuBenwandfléchen: Putzfassaden, Betonung bestimmter Flachen durch Verkleidung
mit Holz oder holzahnlichen Werkstoffen
( Einfigung in Material der Nebengebdude der vorhandenen Bebauung)
Abs.1 Ni. 4
- Grundstiickseinfriedungen zum Anliegerweg sind nur in Form von Stréuchern, Hek-
ken oder anderen Pflanzungen bis max. 1 m Hohe zulassig.
(maglichst groBziigige Gestaltung des gemeinsamen ErschliePungsbereichs,
Pflanzvorschlag: Buxus — Buchsbaum, Berberis — Berberitze, Spiraea -
Spierstrauch )
Abs.1 Nr. 6
- Die auf den seitlichen Grundsticksgrenzen errichteten Gebaudewdnde sind bis zu
einer Hohe von mindestens 3,0 m zu begrinen.
( Schaffung angenehmer griiner Wohnbereiche frotz beengter Raume |



7  Griinordnung

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist derzeit zu 90 % versiegelt. Nach
Fertigstellung der GesamimaPnahme betragt der Versiegelungsgrad ca. 35 %.

Auf der Flache befinden sich eine Fichte mit Stammumfang 190 cm sowie zwei Tannen mit
Stammumféngen von jeweils ca. 60 cm. Die Baume sollen geféllt werden.

Hinweis: Fir nicht zu erhallende Baume ist ein Fallantrag an den Fachbereich Grin- und
Freifléichen der Stadt Neubrandenburg gestellt worden ! Nach § 34 Abs. 3
landesnaturschutzgesetz M-V ist das Fdllen, Roden und Schneiden von Gehdlzen im Zeitraum
vom 15. Marz bis 30. September verbofen.

Neu anzupflanzen ist ein mittelgroBer Laubbaum (Qualitatsmerkmal Hochstamm) an der
Ostseite der geplanten Wohnbebauung, der als Auftakt bzw. als Abschluss der Neubebauung
den Bereich des Wohnwegs optisch kleinteiliger gestaltet. Die rechizeitige Herstellung des
Lichtraumprofils fir den relativ beengten Raum ist zu beachten.
Pflanzvorschlage: z.B. Acer platanoides ,Columnare” — Séulenahom

Acer rubrum ,Armsfrong” - Rotahorn

Pyrus calleryana ,Chanticleer” - Chinesische Wildbime.

Die nicht Uberbauten Flachen werden als Hausgérten genutzt.
Zur Schaffung griner Wohnbereiche ist auf jedem Grundstiick ein kleinkroniger Laubbaum zu
pflanzen, z. B. Crataegus loevigatus ,Paul’s Scarlet” — Rotdom
Sorbus intermedia — Schwedische Mehlbeere
Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera” — Kugelokazie.

Stellplatze fur PKW werden aus wassergebundener Pllasterung oder Rasengittersteinen
hergestellt (Einschrankung der Bodenversiegelung, Versickerungs- und Speicherf@higkeit von
Niederschlagen ).

8  Abfallentsorgung/Altlasten
Fir die Abfallentsorgung wird am éstlichen Rand des Plangebiets an der FritzReuter-Strafe ein
Aufstellplatz fir Restmill, Bio- und Papiertonnen (6 m?) fir die Abholung festgesetzt. Die
Millbehalter sind auf dem eigenen Grundstiick aufzubewahren und zu den Entsorgungs-
terminen an die FritzReuter-Straf3e zu bringen.
Abgesehen von den abzubrechenden Gebduden besteht kein Verdacht auf Altlasten auf dem
Gelande.

9 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit den Medien Trinkwasser, Elektro, Gas, Telekommunikation erfolgt Gber
Anschlusspunkte an der Fritz- Reuter- Straf3e. Ebenso die Einbindung der Schmutzwasserleitung.

Die Deutsche Telekom weist daraufhin, dass zur telekommunikationstechnischen Versorgung
des Planbereichs durch die Deutsche Telekom die Verlegung neuer Telekommunikations-inien
erforderlich ist. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen for
die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Strafben- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Es wird gebeten, sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert wird. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Grinden
eine unterirdische Versorgung des Neubaugebiets durch die Deutsche Telekom nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierfen ErschliePung maglich ist. Daher wird beantragt
folgendes sicherzustellen:




dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgelfliche und kostenfreie Nutzung der vorhandenen und kinftigen
Strafen und Wege maglich ist,
dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deutschen
Telekom als zu belastende Flache gemaB § @ Abs. 1 Nr. 21 BauGB festzusetzen ist,
dass zur Herstellung der Hauszufihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, vom
jeweils dinglich Berechtigten (Grundstiickseigentimer) die Grundstickseigentimer-erklcérung
einzufordern und der Deutschen Telekom auszuhandigen,
dass eine rechizeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaPnahmen fir StraBenbau und
leitungsbau durch den ErschlieBungsirager erfolgt.
Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK-Linien vermieden
werden und aus befrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen TK-Linien maglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die bauausfihrende Firma vor der Bauausfihrung Uber die vorhandenen TK-linien bei der
Deutschen Telekom AG, T— Com, TINLNO, Rs PTI 21, Bauherrenberatung 1, Herr Frohbose
(Tel. 0331 - 123 78251; Fax 0331 — 123 78264, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf
informiert.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des TK-Netzes sowie die Koordinierung mit dem StraBBenbau und
den BaumaPnahmen der anderen Lleitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschliePungsmaPnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom so frih wie
moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schrifflich bei der Deutschen Telekom, T -
Com, TINLNO, Rs.PTI 21, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf angezeigt werden.
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

Das Regenwasser wird auf dem Geldnde verwertet, Uberschissiges Regenwasser wird
versickert. Dazu werden Versickerungsstrange (Rigolen) langs des privaten VWohnwegs
angeordnet. Die vorliegenden Unfersuchungen zur Einschatzung der Versickerungsfahigkeit
lassen bis zur erkundeten Tiefe von 4 m einen kiesigen Mittel- bis Grobsand erkennen, der
hinsichtlich seiner Sickerfahigkeit positive Eigenschaften besitzt. Die untere Wasserbehorde
weist darauthin, dass gemal der Vorschrift zur Versickerung von Niederschlogswasser ATV-
DVWK-A 138 Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink und Blei) aus
Grinden der Grundwassergefahrdung nicht zugelassen werden dirfen.

Die Wartung der Rigolen obliegt den Anliegern.

Denkmalschutz

Bodendenkmale

Die untere Denkmalschutzbehdrde teilte mit, dass nach gegenwdrtigem Kenntnisstand im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Bodendenkmale bekannt sind.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverférbungen entdeckt werden, ist
gemah § 11 DSchG MV (GVBI. MecklenburgVorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12
ff) die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

Baudenkmale

In unmittelbarer Néhe befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Haus FritzReuter-Straf3e
7 a. Die Beseitigung eines Denkmals und alle Verénderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung sind gem&hB § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw.
gemaB § 7 Abs. 7 DSchG M-V durch die zusténdige Behdrde zu genehmigen.



11 Prisfung der UVP — Pflicht
Gemal § 244 Abs. 2 BauGB finden auf dieses Bauleitplanverfohren die Vorschriften des

Baugesetzbuchs in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

Allgemeine Vorprifung
Gemdh § 171 V. .m. § 3 b des Gesetzes ber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist
das Vorhaben nicht UVP — pflichtig.

12  Flachenbilanz

Gesamiflache: 1800 m?

Uberbaute Flache:  Wohngebdude: ca. 450 m?
Wohnweg: ca. 264 m?
Aufstellplatz fir Abfallbehdlter: ca. 6m?

Bei einem Versiegelungsgrad von 40 % + 20 % (GRZ 0,4 ergibt sich eine max. versiegelte
Flache von 1080 m2.



