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1.0 ANLASS UND ZIEL DES STADTEBAULICHEN RAHMENPLANES /
RECHTSWIRKSAMKEIT

Die Stadt Neubrandenburg hat bereits im Juli 2001 einen Beschluss zur Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen ,Nordstadt - lhlenfelder Vorstadt" fiir ein groBes Stadtgebiet nérdlich der Innenstadt
gefasst. Die Untersuchungen betrafen die Gewerbebereiche siidlich und nérdlich der Eisenbahntrasse, sowie
die daran im Norden angrenzenden Wohngebiete Vogelviertel und lhlenfelder Vorstadt.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde herausgestellt, dass die beiden Wohngebiete iber andere
Férderinstrumentarien ~ weiter entwickelt werden (URBAN I, Stadtumbaugebiet, Integriertes
Handlungskonzept ,Soziale Stadt") und nur fir das Bereich um den Bahnhof ein Sanierungsgebiet nach §
142 BauGB férmlich festgelegt wird.

Diese Vorbereitenden Untersuchungen prégten den Namen fiir den Rahmenplan: NORDSTADT -
IHLENFELDER VORSTADT.

Ziel eines Stadtebaulichen Rahmenplanes ist es, fiir das Sanierungsgebiet die planerischen Zielsetzungen zu
entwickeln und gréBere stadtebauliche Zusammenhinge aufzuzeigen.

Dabei sollen die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen beachtet und aufgenommene werden.

Die Ziete der Stédtebaulichen Rahmenplanung sind im Rahmenplanerlass des Landes M-V vom 23.05.1991
formuliert. Im Punkt 1 heiBt es darin unter anderem:

Neben den funktionellen Belangen im Sanierungsgebiet ist auch der hohe Stellenwert #sthetischer Belange
zu berlcksichtigen. Der Erlebniswert des Stadtbildes soll durch unverwechselbare Gestaltung gesteigert
werden.

Beim stadtebaulichen Entwurf ist die MaBstablichkeit, die ortstypische Eigenart und Uberlieferung zu
beachten.

Die Mischung vielféltiger, sich gegenseitig nicht stérender Nutzungen ist beizubehalten.

Der stadtebauliche Rahmenplan ist im Gegensatz zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine Satzung. Er
enthdlt keine rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet.

Rechtliche Bedeutung erlangt der stidtebauliche Rahmenplan im Zusammenhang mit Vorschriften des
BauGB, die sich auf stadtebauliche Aussagen und Beurteilungen der Gemeinde beziehen.

Dies gilt vor allem fiir das Besondere Stidtebaurecht.
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2.0 AUSGRENZUNG DES BETRACHTUNGSBEREICHES

Die Ausgrenzung des Rahmenplangebietes bezieht sich im Wesentlichen auf das Sanierungsgebiet, welches
flurstiicksgetreu ausgegrenzt wurde. Zur Abrundung dieser Flurstiicke und zur Verdeutlichung von
stddtebaulichen Zusammenhdngen wird die Rahmenplangrenze auf klare riumlich-funktionale

Trennungslinien, wie zum Beispiel StraBen, vergroBert.

Das Rahmenplangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden:
- Kranichschule im Vogelviertel [ Bertolt-Brecht-StraBe
- GreifstraBe

- RavensburgstraBBe

im Osten:

- Sponholzer StraBBe

im Siiden:

- Gleisanlagen im Bereich der JohannesstraBe

- Demminer StraBe von der Briicke {iber die Gleisanlage bis zum Pferdemarkt
- Friedrich-Engels-Ring vom Pferdemarkt bis zur GerichtsstraBBe

- NordbahnstraBe

- Robert-Blum-StraBe

im Westen:
- MorgenlandstraBe

- beschrankter FuBgéngeriiberweg tber die Gleisanlagen.



STADTEBAULICHER RAHMENPLAN
der Stadt Neubrandenburg
NORDSTADT - IHLENFELDER VORSTADT

3.0 VERFAHRENSABLAUF

Die Satzung zum formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Nordstadt -Ihlenfelder Vorstadt” wurde am
13.11.2008 beschlossen und am 6ffentlich 31.12.2008 bekannt gemacht.

Bereits wédhrend der Vorbereitenden Untersuchungen war am 24. August 2006 eine friihzeitige
Biirgerbeteiligung zur Ausgrenzung des Sanierungsgebietes durchgefiihrt worden. In der Zeit vom 24. Juli
2006 bis Oktober 2006 hat eine Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange (TOB) stattgefunden. Im
September 2007 erfolgte die Zustimmung des Ministeriums fir Verkehr, Bau- und Landesentwicklung des
Landes M-V, Schwerin zu den Vorbereitenden Untersuchungen.

Der Bericht {ber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen “Nordstadt - Ihlenfelder Vorstadt"
wurde zusammen mit dem Satzungsbeschluss zum Sanierungsgebiet durch die Stadtvertretung am
13.11.2008 bestatigt.

Besonders mit einem Haupteigentiimer im Untersuchungsgebiet, der Deutschen Bahn AG, wurden seit

Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen umfangreiche Abstimmungen zur Entwicklung der

bahneigenen Flachen getroffen. Im Ergebnis wurde seit Oktober 2006 durch die Bahnhofsagentur, eine

gemeinsame Projektgruppe von DB Station & Service und DB Services - Immobilien, die Planung von

Teilbereichen im Rahmenplangebiet vorbereitet. Es handelt sich hierbei um:

- die bahnhofsquerende, unterirdische Stadtteilverbindung mit dem Arbeitstitel ,Vogelzug”, die von der
Innenstadt zum Vogelviertel und Wohngebiet Reitbahnweg fiihren soll und

- die stidtebauliche Rahmenplanung fiir die nérdlichen Flachen der Deutsche Bahn AG (Bereich der Ring
- Lokschuppen).

Die Verflechtungsbeziehungen zwischen diesen Teilbereichen zum Ubrigen Sanierungsgebiet wurden durch

laufende Abstimmungen in einem Projektausschuss gesichert. Die Ergebnisse dieser Planung vom Mai 2007

sind in den Rahmenplan Nordstadt - Ihlenfelder Vorstadt aufgenommen worden.

AuBerdem wurde im Oktober 2006 bereits eine Blockbereichsplanung fiir das Gebiet "Am Giiterbahnhof"
(ehemaliges Gaswerk) durch die A & S GmbH Neubrandenburg aufgestelit. Diese war notwendig geworden,
um die Bedingungen fiir die Altlastbeseitigung auf Flidchen des ehemaligen Gaswerkes im Zusammenhang
mit der Gebietsentwicklung in diesem Bereich zu klaren.

Die Ergebnisse dieser Blockbereichsplanung und des darauf aufbauenden B-Planes Nr. 100 ,Am Pferdemarkt

Nord-West" (Stand Dezember 2006) sind ebenfalls in den vorliegenden Rahmenplan iibernommen worden.
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4.0 BESTANDSAUFNAHME

4.1

Historische Entwicklung

Die baulichen Entwicklungen im Rahmenplangebiet sind in den Vorbereitenden Untersuchungen

umfangreich beschrieben.

Zusammenfassend ldsst sich abheben:

Beginn der Besiedlung 1862 mit dem Anschluss an das Eisenbahnnetz und dem Bau des Bahnhofs-
Empfangsgebaudes

rasch prosperierende Entwicklung bis zum Ende des 19. Jahrhunderts mit der Errichtung eines
Studbahnhofes, dem 6stlichen Giiterbahnhof und einer Gasanstalt und den heute denkmalgeschiitzten
Ring-Lokschuppen

um 1880 griinderzeitliche Bebauung der Mietshauser in der HeidenstraBe

ab 1933 Bebauung des Vogelviertels als gartenstadtihnliche Wohnsiedlung mit ergénzender
Wohnblockbebauung in Zeilenbauweise in Richtung Gleisanlagen um 1950

1935 bis 1938 Siedlungsbau in der Ihlenfelder Vorstadt mit starker Verdichtung durch viergeschossige
Wohnbldcke in der RavensburgstraBe bis 1970

1960 wurde mit der Fertigstellung der StraBenbriicke der Demminer StraBe ,10. Jahrestag” die
niveaufreie Querung der Bahngleise ermdglicht

ab 1960 Ausbau der sudlichen JohannesstraBe als Containerbahnhof mit Krananlagen und Ansiediung
der Neubrandenburger Torkellerei mit Gleisanschiuss an die Pasewalker Gleistrasse in der
JohannesstraBe, Nr. 15

ab 1970 Ausbau des Bahnpostamtes nordwestlich der Gleistrasse am Wohngebiet Vogelviertel mit
uberdachten Gleisanschliissen und Verladehallen an der Stralsunder Gleistrasse

auf der Westseite des Bahnhofs-Empfangsgebdudes wurden Busbahnhofe fiir den Stadt- und
Regionalverkehr angelegt

nach Stilllegung der stadtischen Gasanstalt wurden 1981 die Gasometer abgerissen

nach 1990 schrittweise Stilllegung von mehreren Einrichtungen, wie

e Containerbahnhof

e Bahnpostamt der Post AG

e Sidbahnhof (Verladebahnhof)

e 2 Ring-Lokschuppen sowie Gleisanlagen

e Guterbahnhof

nach 1990 vereinzelte LiickenschlieBungen und Sanierungen in der HeidenstraBe und am Friedrich-
Engels-Ring

nach 1990 Umnutzungen und Neuansiedlung von gewerblichen Einrichtungen und Brachflichen in der

JohannesstraBe, wie
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e Baumarkt
e Holzbaubetrieb
e Autohaus
e  Biro- und Geschaftshaus JohannesstraBe Nr. 15a
e Neubau von 3 Wohngebiauden mit ca. 80 WE, JohannesstraBe 3-6
- ab 2006 Ausbau der JohannesstraBe mit beidseitigem kombinierten FuB-Radweg und
Baumpflanzungen als Erganzung der vorhandenen Lindenallee
- ab 2007 Verbindungsbauwerk JohannesstraBe - HeidenstraBe als Unterfihrung unter dem

Brickendamm der Demminer StraBe.

4.2 Stidtebau

Das Sanierungsgebiet ist nicht nur durch mangelhafte stidtebauliche Qualitst gekennzeichnet, sondern

auch durch einen hohen Identitdts- und Imageverlust. Die Nutzungen, welche die bauliche Entwicklung im

19. Jahrhundert begriindet haben, sind zu groBen Teilen verloren gegangen und unzureichend ersetzt

worden. In den letzten 15 Jahren haben sich nur vereinzelt inselhafte Entwicklungen volizogen. Das Gebiet

hat ohne &uBeren Anschub kein eigenes Entwicklungspotenzial, so dass ein Entwicklungsstillstand

eingetreten ist. Dadurch ist der wichtige innerstadtische Bereich im Bahnhofsumfeld zwischen der Altstadt

und den ndrdlichen Stadtgebieten durch erhebliche stidtebauliche Missstinde und Konfliktpotenziale

geprdgt. Diese Probleme konzentrieren sich auf die Flachen beidseitig zu den Gleisanlagen und um das

Bahnhofsgebdude herum.

Hervorzuheben sind in diesen Bereichen:

- Ein hoher Anteil von seit Jahren leer stehenden Gebiuden mit schlechtem baulichen Zustand

- Einsehr hoher Anteil versiegelter Flachen sowie ungenutzter Brachflichen mit Spontanvegetation

- Ungenutzte Gleis- und Nebenanlagen

- Mangelhafte verkehrliche ErschiieBung fiir einen GroBteil der Grundstiicke

- Beeintrdchtigung der anliegenden Wohnnutzung durch das stidtebaulich desolate Umfeld und
ErschlieBungsverkehr iber WohnstraBen

- Beeintrdchtigung der Grundstiicke und Nutzungen durch Emissionen des Bahn- und StraBenverkehrs.

Die brach liegenden Grundstiicke und ungenutzten Gebdude prigen das Stadtbild in dieser exponierten

Lage als Empfangsbereich der Stadt fir den OPNV (Bahnhof + Busbahnhof) extrem negativ. Diese

Beeintrachtigung stort nicht nur das Erscheinungsbild der Stadt Neubrandenburg, sondern auch ganz

erheblich die Verbindungsfunktion zwischen den angrenzenden Stadtteilen.

Die Innenstadt ist von den nordlich liegenden Stadtgebieten durch diese unattraktiven, mindergenutzten

Hachen abgeriegeit.
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4.3 Nutzung

Im Rahmenplangebiet sind gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen etwa zu gleichen Anteilen
vertreten. Die Gewerbeflachen befinden sich Uberwiegend beidseitig der Bahnanlagen. Auf Grund der GréBe

des Rahmenplangebietes muss die Nutzung nach Teilbereichen differenziert betrachtet werden.

Bahnhofsvorplatz und Ubergang zu den Busbahnhéfen

Der Bahnhofsvorplatz weist erhebliche Nutzungsdefizite auf.

Folgende Hauptfunktionsméangel bestehen:

- trotz groBen Flachenpotenzials wenig Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt durch geringe
Funktionsdichte

- Benachteiligung der FuBgadnger durch kreuzenden Kfz-Verkehr

- Radwegfiihrung erfolgt nur paraliel zum Friedrich-Engels-Ring

- mangelhafte Bahnhofsvorfahrt durch Uberlagerung von Verkehrsstrémen (Taxi, FuBganger, Ein- und
Ausparkvorginge)

- Zugang zu den Bahnsteigen nicht behindertengerecht und auBerhalb der Offnungszeiten des
Bahnhofsgebaudes nur lber versteckte Umwege méglich

- kaum Angebote fir Langzeitparker im Bahnhofsumfeld

- Verbindung Bahnhofsvorplatz -~ Busbahnhéfe gestalterisch und funktionell véllig unbefriedigend.

Diese komplexen Funktions- und Gestaltungsprobleme sollen ggf. mit Hilfe eines Wettbewerbsverfahrens

gelost werden. Im Nutzungsplan ist die geplante Ausgrenzung fiir ein solches Verfahren dargestellt.

Nordliches Bahnhofsumfeld Ring-Lokschuppen bis zur GreifstraBe

In diesem Gberwiegend brach liegenden, ungenutzten Teilbereich bildet das groBe Grundstiick des
bewohnten, viergeschossigen, 132 m langen Wohnblocks GreifstraBe Nr. 77 bis 86 eine deutliche Zisur. Es
wird durch eine ca. 140 m lange Garagenreihe erginzt, deren Zufahrten auf der sidlichen
GrundstiicksauBenseite liegen. Die Garagen werden (iberwiegend genutzt. Neben dem Wohnblock befindet
sich ein 6ffentlicher Spielplatz in der Verlingerung der Fasanenstrafe.

Bis auf den Wohnblock, die Garagen und den stadtischen Spielplatz ist der gesamte iibrige Teilbereich
ungenutzt und die Gebaude stehen leer.

Der Spielplatz wird fiir das Vogelviertel bentigt. Er hat nach 1990 einige neue Gerite erhalten, ist
insgesamt aber in einem desolaten Zustand.

Die gesamten Anlagen auf den Bahngrundstiicken werden nicht mehr genutzt und stehen leer. Zu den
beiden halbrunden, denkmalgeschiitzten Ring-Lokschuppen gehéren Gleisanlagen mit Drehscheiben.
AuBerdem sind das alte Stellwerk W 2 (ehemaliger Wasserturm) an der FuBgangerbriicke und die dahinter

liegenden runden Wassertiirme nicht mehr in Nutzung.
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Am FuB der FuBgéngerbriicke befindet sich neben den Wassertiirmen eine unsanierte Baracke, die von
wechselnden Betreibern anteilig nachgenutzt wird.

Siidlich des Spielplatzes riegelt ein barackendhniiches Technikgebdude die geradlinige Fortsetzung der
Hauptbewegungsachse der FasanenstraBe ab. Das massive Gebiude ist nicht erschlossen und véllig

eingewachsen.

Bereich um das ehemalige Bahnpostamt / B.-Brecht-Strafle

Dieser Teiloereich ist ebenfalls zweigeteilt. An die reine Wohnnutzung mit viergeschossigen Blicken an der
GreifstraBe schlieBen sich ehemals gewerblich genutzte Flichen des Bahnpostamtes an. Die Gebdude und
Grundstlicksflachen des ehemaligen Bahnpostamtes GreifstraBe 76a stehen leer.

Zwischen den Gewerbefldchen und den Wohnblocken befinden sich ein- und zweizeilige Garagenreihen.
Von den ca. 90 Garagen werden zurzeit etwa 14 nicht genutzt. In der Mitte der Garagenreihe befindet sich
ein baufélliges, massives, eingeschossiges Gebaude.

Das an der Bertolt-Brecht-StraBe 16 noch vorhandene Schulgebiude hat langfristig  keine
Nutzungsperspektive und soll abgebrochen werden. Die Sporthalle und zugehérige Sportflichen werden
weiterhin genutzt.

Das Verwaltungsgebdude der BRG Bau-Regie GmbH an der B.-Brecht-StraBe 1 a bildet einen baulichen und
gestalterischen Festpunkt am westlichen Ende des Rahmenplangebietes. Sein Betriebsgelinde wird iiber
Fahrgassen des Garagenkomplexes am Ende der B.-Brecht-StraBe erschlossen. Die 75 Garagen dieses

Komplexes scheinen tberwiegend in Nutzung zu sein.

HeidenstraBe / GreifstraBe

Der StraBenkérper der HeidenstraBe trennt die nérdlich liegenden gemischten Bauflichen zur tiberwiegend
brach liegenden Abstandsfldche zu den Gleisanlagen ab.

Der griinderzeitliche Baubestand entlang der HeidenstraBe wurde Mitte der 90er Jahre des 20. Jahrhunderts
durch einen Bironeubau der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft ergénzt. Zeitgleich hat die IKK an
der Ecke Demminer StraBe | GreifstraBe einen Neubau realisiert. Am Ende der HeidenstraBe in Richtung
Demminer StraBe wurde das leer stehende Wohn- und Geschiftshaus HeidenstraBe Nr. 2 abgebrochen, um
einen Kreuzungsausbau mit der Demminer StraBe zu erméglichen.

Die HeidenstraBe Nr. 4 bildet seither den Endpunkt der noch vorhandenen griinderzeitlichen
Bebauungsstruktur.

Entlang der GreifstraBe besteht reiner Wohnungsbau als vier- und fiinfgeschossige Zeilenbebauung.
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Am Giiterbahnhof

Die vorhandene Villenbebauung am Friedrich-Engels-Ring wird von der StraBe Am Gaswerk bis zum
Bahnhofsvorplatz liberwiegend fir gewerbliche Zwecke genutzt. Auf der Hofseite sind auch Wohnungen
vorhanden.

An der Pferdemarktkreuzung stehen jedoch auf 3 Grundstiicken die Gebiude leer.

Vom ehemaligen Gaswerk sind die Gasometer bereits abgerissen. Biiro- und Nebengebaude sind aber noch
vorhanden und stehen leer.

Das Gebdude des denkmalgeschiitzten Giiterbahnhofes mit iberdachten Verladerampen wurde saniert und
fur gastronomische Zwecke in Nutzung genommen. Dadurch wurde fiir dieses Quartier ein wichtiger
Entwicklungsimpuls gesetzt.

Von den weiteren Gebduden entlang der Gleise bis zum Bahnhofsvorplatz werden einige durch die Bahn AG
genutzt. Das viergeschossige Gebdude unmittelbar am Bahnhofsvorplatz steht jedoch ebenfalls leer. Ein
urspriinglich noch vorhanden gewesenes baugleiches Geb4ude Richtung Bahnhof ist bereits abgebrochen

worden.

Busbahnhofe und ,Justizmeile”

Die Nutzungsart von der GerichtsstraBe bis zu den Gleisanlagen ist durch das vorhandene Justizzentrum am
Friedrich-Engels-Ring mit Landes- und Amtsgericht sowie die vorhandene Wohnbebauung in der
StidbahnstraBe festgeschrieben. Der stidtische Busbahnhof ist bereits neu gestaltet worden.

Der regionale Busbahnhof soll ebenfalls am vorhandenen Standort verbleiben, ist aber noch

modernisierungsbediirftig.

Ehemaliger Siidbahnhof (Verladebahnhof)

Dieser siidwestliche Bereich im Rahmenplangebiet liegt (berwiegend brach. Ehemals vorhandene
Lagergebdude sind abgebrochen worden. Mehrere Gleisstrange vor der historischen Verladekante werden
nicht mehr genutzt und sind bereits von Spontanvegetation iberwuchert. Die Fliche ist als Bahneigentum
ausgewiesen und wird zum Parken von PKW genutzt.

Die noch vorhandene, geschlossene, griinderzeitliche Bebauung in der Morgenland-, Robert-Blum- und
NordbahnstraBBe grenzt das Rahmenplangebiet nach Siiden ab. Die Grundstiicke dieser Bebauung sind in der
NordbahnstraBe relativ kiein.

Alle Hofe und Gérten der Grundstiicke sind durch die Gebdudeabbriiche auf dem héher liegenden Gelinde
des ehemaligen Stidbahnhofs offen und ungeschiitzt.

Von der verlangerten GerichtsstraBe aus werden nach 1990 neu angelegte, dem Justizzentrum zugeordnete,
eingezdunte Parkplatze erschlossen. Uber den Regionalbusbahnhof wird ein privater Parkplatz der

Neubrandenburger Bank erschlossen.

M
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JohannesstraBe

Auf der Nordseite der JohannesstraBe liegen die meisten Gewerbeflichen des Rahmenplangebietes, die
unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung angrenzen.

Zwischen der Beseritzer- und Demminer StraBe stehen (iberwiegend 3-geschossige Wohn- und
Geschéftshduser. In der Mitte dieses Baufeldes fand 1995 eine Verdichtung durch Wohnungsbau mit ca. 80
WE in 3 Gebduden statt.

Im Mittelteil der Nordseite der JohannesstraBe befinden sich entlang der RavensburgstraBe Wohngebiude
als Geschosswohnungsbau und Eigenheime. Von der Stavener StraBe bis zur Sponholzer StraBe wird das
Baufeld nordlich der JohannesstraBe durch ein Schulgebdude mit zugehérigen Sportanlagen sowie einer
6ffentlichen Sportspielanlage bestimmt, das auf zwei Seiten von Eigenheimen eingefasst ist.

Der Nutzungskonflikt zwischen Gewerbe und Wohnen ist daher im Mittelteil der JohannesstraBe besonders
groB.

Hier haben sich auf der Nordseite der StraBe ein Baumarkt, ein Holzbaubetrieb und ein Autohaus etabliert.
Dazwischen vorhandene Restbestande von Gewerbebauten stehen leer bzw. werden temporir genutzt.

Auf der Siidseite der JohannesstraBe wurde ein GroBteil der in den Vorbereitenden Untersuchungen
beschriebenen ruindsen Bausubstanz bereits abgebrochen.

Nur auf dem Geldnde der JohannesstraBe 15 a stehen noch mehrere Gebiude leer.

Nach den Abbriichen wird bisher nur vom Autohaus in der JohannesstraBe 12 eine Fliche auf der
gegeniber liegenden Siidseite der StraBe genutzt.

Auf der siidlichen Seite der JohannesstraBe sind dariiber hinaus vom Biiro- und Geschiftshaus
JohannesstraBe 15 bis zur Sponholzer StraBe gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Neubrandenburger
Torkellerei in der JohannesstraBe 15 verfiigt tiber eine Anschiussbahnanlage neben dem Zufiihrgleis zur
Anschlussbahn Industriegebiet Neubrandenburg (parallel zum Streckengleis nach Pasewalk). Diese
Anschlussbahn ruht derzeit.

An der Ecke Ihlenfelder StraBe /| Demminer StraBe wurde eine leer stehende Kaufhalle abgebrochen, um

einen Kreuzungsausbau zwischen der JohannesstraBe und der Demminer StraBe zu erméglichen.

4.4 Verkehr

Die zentrale ErschlieBung durch den Bahnhof und die benachbarten Busbahnhofe fiir den Stadt- und
Regionalbusverkehr stellen einen Standortvorteil des Rahmenplangebietes dar.

Durch die mangelhafte Verkniipfung dieser Verkehrsanbindungen des OPNV mit den angrenzenden
Bereichen des Rahmenplangebietes wird dieser Vorteil jedoch nicht ausreichend ausgeschopft.

Die fir den Bahnverkehr notwendigen Gleisanlagen der DB AG in Ost-West-Richtung teilen das
Sanierungsgebiet in eine Nord- und eine Stidhilfte. Sie kdnnen zurzeit nur (ber die Briicke der Demminer

StraBe und zusétzlich lber die FuBgéngerbriicke am Busbahnhof iiberquert werden. Die Demminer StraBe

12
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als eine stadtische HauptverkehrsstraBe mit Verbindungsfunktion teilt das Rahmenplangebiet aber
zusdtzlich in einen Ost- und einen Westteil. Es ist ein grundlegender Nachteil der vorhandenen
ErschlieBungsstruktur Neubrandenburgs, dass die StraBenquerung lber die Bahngleise in relativ groBer

Entfernung zum Bahnhof liegt.

FlieBender Verkehr fiir Kfz

Das Rahmenplangebiet wird zwar von groBen HauptverkehrsstraBen der Stadt Neubrandenburg begrenzt,
ist aber nur iiber den Friedrich-Engels-Ring direkt daran angebunden.

Der groBte Teil der Grundstiicke wird indirekt tber die ErschlieBungsstraBen der Wohngebiete Ihlenfelder
Vorstadt und Vogelviertel erschlossen. Die Demminer StraBe mit der Briicke tber die Bahn belastet das
Sanierungsgebiet als trennendes Element und durch Emissionen, wird aber nicht zur ErschlieBung genutzt.
Eine Querung des Briickendammes war bis 2008 nur auf der Nordseite fir FuBginger durch einen
unattraktiven, schmalen Tunnel méglich. Im Rahmen der Umsetzung des Konzeptes zur Verbesserung der
Stadtteilverbindungen von Neubrandenburg konnte zur Verbindung der Heiden- und JohannesstraBe eine
StraBenunterfiihrung realisiert werden. Diese Unterfiihrung dient sowohl dem flieBenden Verkehr als auch
dem FuBgénger- und Radverkehr. Die JohannesstraBe im Rahmenplangebiet ist bisher auf der Westseite nur
eingeschrénkt Gber die Beseritzer und die RavensburgstraBe angebunden. Auf der Ostseite miindet sie in die
Sponholzer StraBe. An diesem Knotenpunkt soll eine neue HauptverkehrsstraBe zur geplanten
Ortsumgehung Richtung Osten anbinden. Die JohannesstraBe wird bei Realisierung der Ortsumgehung die
Bedeutung einer HauptverkehrsstraBe erhalten.

Auch auf der Sidseite der Gleisanlagen sind die Grundstiicke eingeschrénkt an die HauptverkehrsstraBen
angebunden. Das erkldrt sich aus der historischen Situation der groBen Grundstiickszuschnitte, die
tberwiegend im Eigentum der Bahn AG waren bzw. es immer noch sind. Das gesamte siddstliche
Bahnhofsumfeld ist nur Gber die StraBe Am Giterbahnhof an den Friedrich-Engels-Ring angebunden
(Einrichtungsverkehr, rechts rein - rechts raus).

Das studwestliche Bahnhofsumfeld wird Giber die GerichtsstraBe erschlossen, die an den Friedrich-Engels-
Ring nur in eine Fahrtrichtung angebunden ist (Ausfahrt auf den Ring). Die Zufahrt in das Gebiet erfolgt
iber die Fritz-Reuter-StraBe und SiidbahnstraBe in die GerichtsstraBe. Die StidbahnstraBe miindet in den

Regionalbusbahnhof, Giber dessen Zufahrt auch 6ffentliche Pkw-Parkstinde erschlossen sind.

Geh- und Radwege

Die FuBgangerbriicke Uber die Gleisanlagen mit Zugang zu den Bahnsteigen wurde im Jahr 2003 in Stand
gesetzt. Sie ist mit 11 % Rampenneigung aber nicht behindertengerecht ausgebildet.

Um die behindertengerechte ErschlieBung der Bahnsteige zu gewéhrleisten, plant die Deutsche Bahn AG
den Neubau einer Unterfiihrung ab Bahnhofsgebaude. Zur Sicherung der Verbindungsfunktion in Nord-
Stid-Richtung soll diese Unterfiihrung vom Bahnhofsvorplatz ausgehend als Stadtteilverbindung Richtung

Norden verldngert werden.
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An den von diesem Punkt aus weiterfiihrenden ErschlieBungsstraBe auf der Nordseite des Bahnhofs
entsprechen die Gehwege teilweise nicht mehr den Anforderungen an benutzerfreundliche
FuBgédngerverkehrsanlagen. In der HeidenstraBe sind zum Teil gar keine befestigten Gehwege vorhanden.

Fir den Radverkehr stehen entlang des Friedrich-Engels-Ringes, der Demminer StraBe und der
RavensburgstraBe straBenbegleitende Radwege zur Verfiigung. Weitere Radwege sind im

Rahmenplangebiet nicht vorhanden.

Ruhender Verkehr

Parkstinde auf 6ffentlichen Verkehrsfliichen

Parkstande fiir Pkw auf 6ffentlichen Parkplitzen gibt es im Sanierungsgebiet nur auf dem Bahnhofsvorplatz
(41 zeitlich eingeschrénkte Parkstinde) und am Regionalbusbahnhof

(12 Parkstande).

Der (berwiegende Teil des Parkraumangebotes im Rahmenplangebiet befindet sich an kleinrdumigen
ErschlieBungsstraBen als Parkstinde im éffentlichen Verkehrsraum.

Das 6ffentliche nutzbare Parkraumangebot im Rahmenplangebiet hat folgende Kapazititen:

- Bahnhofsvorplatz mit gebiithrenpflichtiger Parkdauerbegrenzung 41 Parkstdnde
- am Regional-Busbahnhof, von der Buswende aus erschlossen 12 Parkstinde
- StraBenraum GreifstraBe, Nordseite halbseitig auf dem Gehweg 78 Parkstinde

- StraBenraum GreifstraBe Stdseite von B.-Brecht-StraBe bis

FasanenstraBe 18 Parkstande
- StraBenraum GreifstraBe, Stidseite von der HeidenstraBe bis zum

Ostlichen Ende der GreifstraBe 40 Parkstdnde

- vor der HeidenstraBe Nr. 13 in Senkrechtaufstellung,

aber kein Gehweg! 16 Parkstinde

an der HeidenstraBe auf der Nordseite 30 Parkstdnde
- auf der StichstraBe an der IKK, GreifstraBe 107 6 Parkstdnde
- am Guterbahnhof auf der StraBenostseite 6 Parkstande
- GerichtsstraBe 6 Parkstdnde
Bestand gesamt 253 Parkstdnde

Offentlich zugingliche Stellplitze auf privaten Flichen

Am Sudbahnhof werden private Brachflichen der abgebrochenen Verladegebiude fiir Pkw-Steliplatze
genutzt. Obwohl die ErschlieBung und Befestigung des Geldndes sehr unzureichend ist, werden hier bis zu
100 Pkw abgestellt.

Private Stellplatze auf Parkplatzen im Sanierungsgebiet sind als éffentlich zugéngliche Parkmdglichkeiten
an folgenden Standorten vorhanden:

- Parkplatz der Staatsanwaltschaft des Justizzentrums am Ende der GerichtsstraBe
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- Parkplatz der Neubrandenburger Bank und der Neubrandenburger Verkehrsbetriebe am Ende der
StidbahnstraBe

- Parkpldtze auf dem Grundstiick der Neubrandenburger Wohnungsgesellschaft.

- vor dem Geldnde des ehemaligen Bahnpostamtes am Ende der GreifstraBe

- GreifstraBe, Stdseite, in Schrigaufstellung vor den Wohnbldcken Nr. 77 - 86

Alle Gbrigen, im Bestandsplan dargestellten privaten Parkplétze sind nicht éffentlich zugénglich.

OPNV

Mit der Bahn wird Neubrandenburg durch die Deutsche Bahn AG und weiterer Anbieter etwa im
Stundentakt befahren in Richtung Stden (Neustrelitz / Berlin), in Richtung Norden (Stralsund | Sassnitz |
Trelleborg), in Richtung Osten (Stettin) sowie in Richtung Westen (Biitzow | Giistrow | Hamburg).

In unmittelbarer Bahnhofsnahe befinden sich der stidtische Busbahnhof (100 m) sowie der regionale
Busbahnhof (150 m). Der Ubergang vom Empfangsgebdude der Bahn zu den Busbahnhéfen ist jedoch
verbaut unattraktiv und fiir Ortsfremde schwer aufzufinden.

Die FuBwegverbindung von den Haitestelien des OPNV in den Bereich nérdlich der Gleisanlagen ist nur tber
die FuBgangerbriicke oder entlang des Friedrich-Engels-Ringes und der Demminer StraBe Uber deren

Briickenbauwerk maglich.

4.5 Denkmalschutz

Folgende Objekte sind als Einzeldenkmale in der Denkmalliste der Stadt Neubrandenburg erfasst:

Nummerierung im Bezeichnung Objekt
Rahmenplangebiet
1 Am Bahnhof 3 ehemaliger Stall mit Treppengiebel
2 Am Bahnhof Bahnhofsanlage mit:
3 Am Bahnhof 5/6 Empfangsgebaude/
Bahnsteigiiberdachungen
4 Am Guterbahnhof 5 Guterabfertigungsgebiude

altem Ringlokschuppen

neuem Ringlokschuppen

Werkstatt (am neuen Ringlokschuppen)
zwei Wassertiirmen (rund)

Wasserturm (von 1864) und

Stellwerk W 2

5 Am Pferdemarkt 1 Wohnhaus mit
Fachwerkspeicher

6 Friedrich-Engels-Ring 1 a Wohnhaus

7 Friedrich-Engels-Ring 4/5 Wohnhaus

8 Friedrich-Engels-Ring 6 Wohnhaus

9 Friedrich-Engels-Ring 7 Wohnhaus

10 Friedrich-Engels-Ring 7 a Wohnhaus

11 Friedrich-Engels-Ring 11 Verwaltungsgebiude

12 SiidbahnstraBe 18 Wohn- und Geschiftshaus

13. Ihienfelder StraBBe 1 Wandrelief an d. ehem.Baustoffhandiung
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Das Objekt 1, Am Bahnhof 3, ist saniert und als Geschiftshaus in Nutzung. Es stellt eine stidtebaulich
wichtige rdumliche Fassung des Bahnhofsvorplatzes auf der Westseite dar.

Von der Bahnhofsanlage stehen mehrere Einzelgebiude unter Schutz:

Das Empfangsgebéude der Bahnhofsanlage ist teilsaniert. Die Empfangshalle fiihrt vom Vorplatz geradlinig
auf ein durch einen Zaun gesichertes Betriebsgleis. Die abbiegend zu erreichende Tunnelzuflihrung zu den
Fernbahnsteigen ist in einem sehr desolaten Zustand. Die vorhandenen Bahnsteigiiberdachungen gehéren
ebenfalls zu den denkmalgeschuitzten Anlagen.

Das Guterabfertigungsgebdude, Am Giterbahnhof 5, besteht aus einer groBen Halle mit iiberdachten
Laderampen auf der Gleis- und StraBenseite und einem kleinen zweigeschossigen Biiro-Kopfbau am
Westgiebel. Am Ostgiebel wurde nach 1945 eine groBe Betonrampenfldche mit Stahl-Uberdachung
angebaut. Besonders die helle Plattenbedachung stért von der Gleisseite aus die bauliche Erscheinung des
Denkmals. Die Halle und der Kopfbau wurden 2009 saniert und in Nutzung genommen.

Der alte Ring-Lokschuppen ist durch sein Klinkermauerwerk Richtung Bahnhof und das Satteldach der
baulich attraktivere. Die dahinter stehenden 2 runden Wassertiirme sind baulich bereits sehr stark gestért.
Beim neuen Ring-Lokschuppen mit Pultdach sind die Metalltore zur Bahnseite sehr dominant.
Hervorzuheben sind die vorhandenen zwei Gleis- Drehscheiben.

Das ehemalige Stellwerk W 2 (alter Wasserturm von 1864) an der Kleingartenanlage zwischen den Gleisen
rundet das urspringliche Bild der ehemaligen Bahnhofsarchitektur ab. Alle Anlagen sind nicht mehr in

Nutzung.

Die Nummer 5, Am Pferdemarkt 1, ist ein ehemaliges Wohnhaus + Fachwerkspeicher, das bis 2004 durch die
Kunstsammlung als standige Ausstellung genutzt wurde. Seit dem Auszug der Kunstsammlung steht es leer.
Von dem ehemaligen Garten der Villa wurde ein groBer Teil mit dem Ausbau der Nebenanlagen an der
Pferdemarktkreuzung vereinnahmt.

Das Wohnhaus am Friedrich-Engels-Ring 1 a steht seit vielen Jahren Ieer. Seine mangelhafte ErschlieBung
soll durch die Umsetzung der Bereichsplanung Am Giiterbahnhof verbessert werden.

Die Wohnhéuser Friedrich-Engels-Ring 4 bis 7 a sind weit gehend saniert und als Wohn- und
Geschéftshduser in Nutzung.

Das Verwaltungsgebdude Friedrich-Engels-Ring 11 dient noch heute der Handwerkskammer. Es bildet die
westliche Baufront des Bahnhofsvorplatzes.

Das Wohn- und Geschéftshaus in der StidbahnstraBe 17 wird nur noch als Wohnhaus genutzt. Mit diesem
Gebdude endet die StraBe auf der Nordseite vor der Offnung zum Regionalbusbahnhof und den

Gleisanlagen.
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4.6 Altlasten

Erste Altlastuntersuchungen liegen bisher fiir das ehemalige Gaswerk und den Bereich der
Ringlockschuppen vor.
Fir den Bereich des Gaswerkes hat die URST Umwelt- und Rohstoff-Technologie GmbH Greifswald
Sanierungsuntersuchungen fiir das Sanierungsprojekt ehemaliges Gaswerk Neubrandenburg ,Am
Giterbahnhof" erstellt.
Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden kontaminierte Bereiche festgestellt und Sanierungskonzepte

aufgezeigt.

Fir den Standort Neubrandenburg - 1064 (Bereich Ring-Lokschuppen Flur 11, Flurstiick 313/63) liegt eine
orientierende Untersuchung des TUV Nord Umweltschutz GmbH Rostock vom 22.06.2000 vor.

Ein aktueller Handlungsbedarf wird in den Ergebnissen der orientierenden Untersuchung nicht aufgezeigt.
Bei Nutzungsdnderungen und notwendigen BaumaBnahmen sind die gesetzlichen technischen Regeln im

Zusammenhang mit den dargestellten Befunden zu beachten.

4.7 Mitgeltende Planungen im Rahmenplangebiet

Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg, in der Fassung der 4. Anderung {wirksam mit Ablauf

des 22.08.2007), sind die Fldchen wie folgt gekennzeichnet:

Gewerbliche Bauflachen (G):

- Geldnde der Deutschen Post AG nord-westlich der FuBgéngerbriicke und der Garagenkomplex An der
B.-Brecht-StraBe bis einschlieBlich Gelande der BRG Bau-Regie GmbH B.-Brecht-StraBe 1 ¢

- alle Fldchen sidlich der JohannesstraBe

- Héachen nordlich der JohannesstraBe von der Beseritzer StraBe bis zur Stavener StraBe

Wohnbauflidchen (W):

- Grundstiicke der Wohnblocke stidlich der GreifstraBe Nr. 47 bis 106

- Grundstiicke der Wohnblocke stidlich der RavensburgstraBe Nr. 4 bis 46 ¢
- Grundstiicke der Eigenheime an der Sponholzer- und RavensburgstraBe

- Grundstiicke nordlich der R.-Blum-StraBe und éstlich der MorgenlandstraBe.
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Flachen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf, untergliedert nach
- Bildungseinrichtung [ Schule
e Bertolt-Brecht-StraBe 16
e JohannesstraBe 18
- Spielplatz
e verldngerte FasanenstraBe
e Sportspielplatz JohannesstraBe [ Ecke Stavener Strafe.
Alle brigen Fldchen sind als Gemischte Bauflache (M) gekennzeichnet.
Sondergebiete sind nicht ausgewiesen.
Das Rahmenplangebiet befindet sich in einem Hoéhen-Schutzbereich fir den militirischen Hugplatz

Neubrandenburg sowie von Flugsicherungsanlagen.

Bebauungspliine (Ausgrenzung im Bestandsplan dargestellt)

- B-Plan Nr. 72 "B 96 - Anbindung "HeidenstraBe", Stand friihzeitige Biirgerbeteitigung
- B-Plan Nr. 22 "Gewerbegebiet JohannesstraBe”, giiltig seit 16.11.05

- B-Plan Nr. 100 ,Am Pferdemarkt Nord-West", Aufstellungsbeschluss, September 2006.

Stddtebauliche Konzepte

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
e Stadtteilkonzept Ihlenfelder Vorstadt
e Stadtteilkonzept Vogelviertel

- Monitoring flir das URBAN Il-Gebiet NORD:Stadt

- Stédtebauliches Konzept zur Umgestaltung Bahnhofsumfeld vom Juli 2004

- Untersuchungen zum Ruhenden Verkehr im westlichen Bahnhofsumfeld von 2000 bis 2006

- Blockbereichsplanung ,Am Giiterbahnhof* vom Oktober 2006 (Ausgrenzung im Bestandsplan
dargestelit)

- Bericht zur Aufwertung des Bahnhofsumfeldes Neubrandenburg, Teil 2 - Stidtebauliche
Planungsleistungen vom 03.05.2007

- Teilkonzept HeidenstraBe / GreifstraBe vom 05.07.2007 (Ausgrenzung im Bestandsplan dargestelit).
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4.8 Besondere Anforderungen durch Triger offentlicher Belange (TOB) als Ergebnis der

Vorbereitenden Untersuchungen

- Deutsche Post AG
e Fiir das Postgrundstiick GreifstraBe 76 a wird eine bessere ErschlieBung und damit eine nachhaltige

immobilienwirtschaftliche Nutzung erwartet

- Betrieb fiir Bau- und Liegenschaften Rostock (BBL)
e Das Grundstiick der Gemarkung Neubrandenburg, Flur 11, Flurstiick 313/76 mit 2.292 m2 mit einer

Stellplatzanlage des Justizzentrums soll weiterhin uneingeschrinkt bewirtschaftet werden.

- Wehrbereichsverwaltung Nord AS Kiel
¢ Das Plangebiet liegt innerhalb des Schutzbereiches fiir den militdrischen Flugplatz Neubrandenburg
sowie im Wirkungsbereich von Flugsicherungsanlagen. Das Aufstellen von Baukrinen ist zu

beantragen.
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5.0 NUTZUNGSPLAN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandenen Leerstinde und Brachen der innerstidtischen, zentral gelegenen Flichen sollen
aufgehoben und in eine vielfiltige Mischnutzung Uberfiihrt werden. Dabei sind die vorhandenen
Wohnnutzungen ebenso zu beriicksichtigen, wie die der Gewerbebetriebe, deren Bestand zukunftsfahig ist.
Durch die Deutsche Bahn AG sollen zukiinftig im Bereich der Bahnsteige 6 Gleistrassen weiter betrieben
werden. Fir alle auf dem Areal noch in Betrieb befindlichen Anlagen und sonstigen, fiir die Planung
notwendigen Restriktionen sind im Bericht zur Aufwertung des Bahnhofsumfeldes vom 03.05.2007 in
einem ,Restriktionenplan® (Anlage 1) dargestellt und wurden in die Rahmenplanung als Auflage
ibernommen.
Auf frei werdenden Gleis- und Nebenanlagen werden gewerblich zu nutzende Flichen sowie gemischte
Bauflachen und Wohnbaufldchen vorgesehen. Dariiber hinaus sind Abstandsgrinflichen mir GroBgriin
geplant .
Die vorhandenen Wohngebédude haben Bestandsschutz. Sie sind iiberwiegend bewohnt und die Eigentiimer
der Gebdude planen keine RiickbaumaBnahmen.
Eine direkte Konfrontation durch die Bestandssituation zwischen gewerblich genutzten Flichen und
Wohnfldchen ist in mehreren Bereichen des Gewerbegebietes vorhanden, zum Beispiel in der Mitte der
JohannesstraBe. Am ehemaligen Bahnpostamt, an den leer stehenden Ring-Lockschuppen sowie am
ungenutzten Giterbahnhof bestehen diese Konflikte durch die Leerstande zurzeit nicht.
Die zu aktivierenden Brachflachen werden wegen des benachbarten Wohnungsbestandes Uberwiegend als
Mischgebiete geplant. Ein Konfliktpotenzial kénnte neu entstehen, wenn die leer stehenden Gebiude und
brach liegenden Freiflichen einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Die einem Mischgebiet
zugedachte Eigenart besteht in einem in qualitativer und quantitativer Hinsicht gleichwertigen
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. AuBerdem ist es sinnvoll, vorhandene Wohnbauflichen, wie am
Siid- und Giterbahnhof sowie in der Bertolt-Brecht-StraBe durch neuen Wohnungsbau abzurunden.
Gleichzeitig muss aber gesichert sein, dass gewerbliche Nutzungen, die vor allem entlang der Bahngleise
gute Entwicklungschancen haben sollen, nicht gehemmt werden.
Die Nutzungsorientierung aus dem Fldchennutzungsplan kann weit gehend dbernommen werden. Durch die
notwendige Prazisierung ergeben sich jedoch folgende Anderungen:
- Ersatz von Teilen der Gemeinbedarfsfldche der Schule B.-Brecht-StraBe 1 ¢ durch Wohnbauflichen, im
R-Plan als WA ausgewiesen
- VergroBerung der Wohnbauflache des Bestandes im Quartier Morgenlandstrae | R.-Blum-StraBe als
WA
- Ausweisung der Flachen um das denkmalgeschiitzte Gebiude des Giiterbahnhofes als gewerblich zu

nutzende Fldche (Ge) statt MI bzw. gemischte Baufldche wie im F-Plan
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- Darstellung des Grundstiicks mit den Ring-Lokschuppen als Sondergebiet und nicht gemischte

Bauflache wie im F-Plan.

Folgende Nutzungen sollen im Aligemeinen Wohngebiet (WA) zulsssig sein:

- Wohngebiude

- der Gebietsversorgung dienende Liden, Gaststatten und nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise sollen zulissig sein:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Auch nicht ausnahmsweise sollen zuldssig sein:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Fur die Mischgebiete (MI) sollen folgende Anlagen und Nutzungen zulissig sein:

- Wohngeb3iude

- Geschafts- und Biirogebiude

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- kerngebietsuntypische Vergniigungsstitten in Teilen des Mischgebietes, die Uberwiegend von
gewerblichen Nutzungen geprigt sind

- sonstige Gewerbebetriebe mit einer maximalen Larmemission It. DIN 18005, Teil 1 von
e Tag 60 dB
e Nacht 50 bzw. 45 dB (der niedrigere Nachtwert gilt fiir Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fiir

Geréusche vergleichbarer 6ffentlicher Betriebe)
- Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Vergnlgungsstitten im Sinne des § 4 a, Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO in den Teilen des Gebietes, die

berwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind.

Auch ausnahmsweise sollen nicht zuldssig sein:

- kerngebietsuntypische Vergniigungsstatten auBerhalb der Bereiche, die iiberwiegend von gewerblicher
Nutzung gepragt sind.

Nicht zuldssig sind:

- Tankstellen.
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Die gewerblich zu nutzenden Flachen an der Bertolt-Brecht-StraBe und auf dem Gelinde des ehemaligen

Bahnpostamtes sollen hinsichtlich ihrer Nutzung und Lirmemission eingeschrankt werden:

Im Gewerbegebiet (GE) sollen folgende Nutzungsarten allgemein zulissig sein:

- Gewerbebetriebe aller Art

- Lagerhduser und Lagerplatze

- Offentliche Betriebe

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebsude

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sein sollen:

- Tankstellen

- Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden

- innenstadtrelevante Sortimente, die zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht gefiinrt werden diirfen (Auflistung siehe B-Plan Nr. 22

JohannesstraBe).

Nur ausnahmsweise zuléssig sein sollen:

- Verkaufsstellen bis 500 m2 Verkaufsflche, die in unmittelbarem riumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und der gewerblich
genutzten Flache untergeordnet sind.

Fir folgende Fldchen mit vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist im B-Plan Nr. 22 ,JohannesstraBe” die

Art der baulichen Nutzung als ausnahmsweise zuldssig detailliert festgelegt, um den Bestand zu sichern:

Gemarkung Neubrandenburg, Flur 12, Flurstiicke 850/1, 867/5, 867/4, 870/2 (Autohaus) und Gemarkung

Neubrandenburg, Flur 12, Flurstlick 875/3 (Baumarkt).

GEe eingeschrinktes Gewerbegebiet:

In diesem Gebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Schallemission an den Grenzen des
Baugrundstiicks zu benachbarten Allgemeinen Wohngebieten folgende Beurteilungspegel nicht
uberschreitet:

werktags tagstber (6 - 22 Uhr) 55 dB(A)

in der Gbrigen Zeit 40 dB(A).

Nicht zuldssig sind:

Die Art der baulichen Nutzung soll der im GE beschriebenen Zuléssigkeit entsprechen.

Das Flurstiick mit den denkmalgeschiitzten Ring-Lokschuppen und den Wassertiirmen hat einen
besonderen Charakter. Seine Nutzung héngt wesentlich vom Erhalt der Bestandsgebiude ab. Deshalb wird
fur diesen Bereich ein Sondergebiet (SO) ,Denkmal Ring-Lokschuppen” ausgewiesen. In diesem Gebiet
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sollen alle Nutzungen zuldssig sein, die dem Erhalt der Ring-Lokschuppen dienen. Im Einzelnen werden
daftir festgeschrieben:

- Geschdfts- und Blrogebiude

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- sonstige groBfidchige Handelsbetriebe fiir alle Waren auBer Lebensmittel

- kerngebietsuntypische Vergniigungsstatten, soweit sie mit dem Riicksichtnahmegebot vereinbar sind.
Stellpldtze sind im Sondergebiet nur fiir diese zugelassenen Nutzungen erlaubt. Fir alle zuldssigen
Nutzungen darf die Stérwirkung nach DIN 18005 nicht héher sein als sie im Mischgebiet (MI) zulassig ist.
Falls sich herausstellt, dass die Ring-Lokschuppen nicht in diesem Sinne nachgenutzt werden kénnen, ist die

Gebietseinstufung neu zu bewerten.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir unbebaute und nach Abbruch neu zu bebauende Grundstiicke ist das zulissige MaB der baulichen
Nutzung aus Art und MaB der Umgebungsbebauung abzuheben, soweit dafiir prdgende Merkmale
vorhanden sind.

Dieser Fall fiir die Zuldssigkeit des Bauens innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemaB §
34 BauGB ist jedoch nur vereinzelt gegeben, zum Beispiel fir die LiickenschlieBungen der Eigenheime in der
RavensburgstraBe.

In aller Regel werden fiir Vorhaben der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen
Anlagen Bebauungspldne notwendig sein. Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stédte vom 21. Dezember 2006 sind im Einzelfall iiber die Regelungen des § 13 a
(Bebauungspléne der Innenentwickiung) Erleichterungen und Beschleunigungen fiir das Planungsverfahren

mdglich.

5.3 Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Die vorhandenen Flachen und Geb3ude der JohannesstraBe Nr. 18 werden erhalten. Sie sollen der
schulischen und sportlichen Nutzung dienen.

Das Schulgebdude in der Bertolt-Brecht-StraBe ist laut Schulentwicklungskonzept aufzugeben und
abzubrechen. Im Stadtteilkonzept des ISEK von 2002 ist als Ersatzbau eine Dienstleistungseinrichtung

vorgesehen. So eine Einrichtung fir das Vogelviertel sollte aber zentraler und besser erreichbar im Zentrum
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des Gebietes liegen. Deshalb wird diese Fliche als Erginzung zum Bestand im Vogelviertel als
Wohnbaufliche ausgewiesen.

Die vorhandene Sporthalle und die dazugehérigen Freiflichen bleiben Gemeinbedarfseinrichtungen und
schlieBen sich an die Freianlagen der nérdlich gelegenen Kranichschule an.

Ein zentraler Spielplatz fiir das Vogelviertel soll weiterhin etwa im Bereich des jetzigen Standortes an der
verldngerten FasanenstraBe eingeplant werden. Der derzeitige Zustand des Platzes ist sanierungsbedurftig.
Der vorhandene Sportspielplatz an der JohannesstraBe | Ecke Stavener StraBe wird intensiv genutzt und soll
ebenfalls erhalten werden, da er nachbarschaftsvertréglich gelegen ist.

Weitere offentliche Einrichtungen fiir die soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur sind

gegenwadrtig nicht vorgesehen,
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6.0 VERKEHRSPLAN

6.1 Einbindung in die Stadtstruktur / ErschlieBungsstruktur

Im Ubersichtsplan Bestand ErschlieBung Blatt 1.1 ist die vorhandene ErschlieBungsstruktur dargestelit.

Neben der zwangsldufig trennenden Wirkung der Bahngleise wird das Rahmenplangebiet zusitzlich durch

das Briickenbauwerk der Demminer StraBe in Nord-Siid-Richtung geteilt. Diese Briicke wird zurzeit in

mehreren Bauabschnitten erneuert. Im Zusammenhang mit dem Ersatzneubau erfolgte 2007 |/ 2008 eine

Verbindung der HeidenstraBe mit der JohannesstraBe als Unterfithrung im Briickendamm.

Dieses Verbindungsbauwerk ist so konzipiert, dass eine Anbindung beider StraBen an die Demminer StraBe

iber Rampen zukinftig méglich ist. Diese Rampen sind von Bedeutung fiir eine Attraktivitatssteigerung der

entlang der Bahnanlagen an der JohannesstraBe und HeidenstraBe liegenden Flichen sowie eine

Verkehrsentlastung der anliegenden Wohngebiete.

Die bereits berdumten Fidchen fir die mogliche Rampenfiihrung entsprechend B-Plan Vorentwurf Nr. 72 ,B

96 - Anbindung HeidenstraBe"” werden im Rahmenplan als Verkehrsfliche dargestelit.

Mit dem geplanten Ausbau des Knotens Demminer StraBe | JohannesstraBe | HeidenstraBe wiirde die

Bedeutung dieser ErschlieBungsstraBen fiir das Rahmenplangebiet an diesem Punkt erhoht werden.

Das grundsétzliche Problem, dass die Gleise fir alle Verkehrsarten an dieser Stelle und nicht in

Bahnhofsndhe (iberwunden werden, bleibt jedoch bestehen. Diesem Mangel soll durch eine nachholende

Strukturierung entgegen gewirkt werden.

Die vorhandenen Probleme sind fiir die Léngs- und Querverbindungen durch folgende MaBnahmen zu

beheben:

- Herstellung einer behindertengerechten Gleisquerung am Bahnhof fiir FuBganger und Radfahrer mit
Anbindung an die Fldchen nérdlich und 6stlich der Gleise.

- Schiissige Verbindungen fir FuBginger und Radfahrer vom neu zu schaffenden nérdlichen
Bahnhofsanschluss in die vorhandenen Systeme im Vogelviertel und in der Ihlenfelder Vorstadt.

- Schaffung von neuen ErschlieBungsstraBen in Ost-West-Richtung vom Bahnhofsvorplatz aus, um die
vormals groBfidchigen, nur durch StraBenstiche erschlossenen Bahnflichen kleinteiliger Nutzen zu
kénnen.

- Ausbau des Knotens an der Demminer StraBe mit der JohannesstraBe und der HeidenstraBe, ggf. unter
Einschluss einer Radwegfiihrung.

Uber das Rahmenplangebiet hinaus sind folgende Hauptachsen fiir die Einbindung in die Stadtstruktur von

besonderer Bedeutung:

- Demminer StraBe und Fr.-Engels-Ring

- Stargarder StraBe als Verbindung mit der Innenstadt und dem Zentrum Neubrandenburgs

- GreifstraBe, FasanenstraBe und KranichstraBe fiir das Wohngebiet Vogelviertel und iber die

Verldngerung der FasanenstraBe in das Wohngebiet Reitbahnviertel
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6.2

Ihlenfelder StraBe, RavensburgstraBe und Sponholzer StraBe fiir das Wohngebiet Ihlenfelder Vorstadt
FuB- und Radwegverbindung zwischen der MorgenlandstraBe und der Bertolt-Brecht-StraBe im
Vogelviertel

Fritz-Reuter-StraBe mit der Anbindung an den Friedrich-Engels-Ring und der FuBwegverbindung (iber
die Wallanlage zur Innenstadt

FuBweg von der Sponholzer StraBe in Richtung Oststadt (entlang Woldegker StraBe).

FlieBender Verkehr

Die neu anzulegenden ErschlieBungsstraBen werden in das vorhandene StraBennetz eingebunden. Je nach

Belegungsgrad und Bedeutung ist der Ausbaugrad zu staffeln. Im Interesse der Verkehrsberuhigung und

Sparsamkeit ist im Einzelfall entsprechend der Belegung zu priifen, ob Mischverkehrsflichen ausgewiesen

werden konnen. Der Neubau von folgende ErschlieBungsstraBen ist geplant:

Querspange zwischen Bahnhofsvorplatz in Richtung Osten und Demminer StraBe mit Anbindung an die
vorhandene StraBe ,Am Giiterbahnhof” (Anbindung an Bahnhofsvorplatz nur als FuB- und Radweg).
Querverbindung ,Am Giterbahnhof" zur AnliegerstraBe ,Am Pferdemarkt” an der Demminer StraBe als
neue StraBenfiihrung gemaB B-Plan Nr. 100 ,Am Pferdemarkt Nord-West"

Seit Mitte 2008 ist eine StraBenverbindung vom Gjiterschuppen zu Webasto geplant
(Einrichtungsverkehr fiir Pkw, Fg. und Radfahrer)

Querverbindung vom Bahnhofsvorplatz Richtung Westen bis zur MorgenlandstraBe mit Anbindung an
die GerichtsstraBe (Anbindung an den Bahnhofsvorplatz nur fiir eingeschrinkten Nutzerkreis bzw. nur

als Geh- und Radweg)

Folgende StraBen und Plitze sind bedarfsgerecht um- und auszubauen:

Bahnhofsvorplatz

Am Guterbahnhof mit 6ffentlichen Parkstanden im StraBenraum und beidseitigen Gehwegen
GerichtsstraBe (anteilig) mit beidseitigen Gehwegen und Verlingerung bis zur geplanten
ErschlieBungsstraBe (Bahnhofsvorplatz / MorgenlandstraBe)

StidbahnstraBe anteilig bis zum Busbahnhof mit beidseitigen Gehwegen

Fritz-Reuter-StraBe als Verbindung zur geplanten ErschlieBungsstraBe

HeidenstraBe mit 6ffentlichen Parkstinden und beidseitigen Gehwegen

GreifstraBe als Verlangerung der FasanenstraBe bis zur FuBgangerbriicke

Bertolt-Brecht-StraBe von der GreifstraBe bis zu einer neu anzulegenden Wendemdéglichkeit an der
Sporthalle vor dem beschrankten Bahnibergang und am Stidende vor den Gleisanlagen (bei beidseitiger
Bebauung mit beidseitigen Gehwegen)

Beseritzer StraBe mit beidseitigen Gehwegen
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- Ihlenfelder StraBe als StichstraBe von der RavensburgstraBe mit Wendemaglichkeit bei Realisierung des
Rampenbauwerks JohannesstraBe / Demminer StraBe

- StraBe Am Pferdemarkt

- Regionalbusbahnhof.

Sicherung bzw. Herstellung eines ordnungsgeméaBen Erhaltungszustandes vorhandener Verkehrsanlagen:

Zum Beispiel Gehwege vom Pferdemarkt zur StraBe Am Pferdemarkt in der GreifstraBe und

RavensburgstraBe, westlicher Gehweg Sponholzer StraBe, Gehwege am Busbahnhof Stadtbusverkehr.

6.3 Geh- und Radwege

Eine straBenbegleitende Radwegfiihrung ist im Bestand entlang dem Friedrich-Engels-Ring, der Demminer
StraBe, der RavensburgstraBe und der Sponholzer StraBe vorhanden. Die neue Nord-Siid-
Stadtteilverbindung am Bahnhof als Unterfiihrung der Bahngleise soll an den Friedrich-Engels-Ring
angebunden werden. Die Unterflihrung ist notwendig, um die barrierefreie Nutzung des Bahnhofs zu
sichern und eine bessere, umwegfreie Erreichbarkeit der OPNV-Knotenpunkte zu ermoglichen. AuBerdem
soll diese ErschlieBungsachse die nérdlichen Stadtteile in einer geradlinigen Fiihrung mit der Innenstadt
verbinden.

Die ErschlieBungsstraBen im Vogelviertel befinden sich wegen der gewollten flichendeckenden
Verkehrsberuhigung  innerhalb  einer  Tempo 30-Zone. Wegen der niedrigen 2uldssigen
Héchstgeschwindigkeit bedarf es keiner Trennung des Radverkehrs vom Kfz- Verkehr (§455tV0Q). Daher wird
der Radfahrer von den vorhandenen Radwegen und aus der geplanten Unterfihrung der Nord-Siid-
Stadtteilverbindung auf die Fahrbahn gefiihrt. In den {ber das Rahmenplangebiet hinaus weiterfiihrenden
ErschlieBungsstraBen sind ebenfalls keine straBenbegleitenden Radwege vorhanden.

Die Erhdhung des Komforts und der Sicherheit der Radfahrer ist bei der geplanten Fahrbahn-Mitnutzung
durch eine radfahrerfreundliche Gestaltung zu gewahrleisten.

Beim Um- und Ausbau der StraBen im Sanierungsgebiet sind straBenbegleitende Gehwege in ausreichender
Breite entsprechend der Anforderungen an benutzerfreundliche FuBgéngerverkehrsanlagen anzulegen. Die
Fritz- Reuter- StraBe soll durch einen Geh- und Radweg mit der neuen ErschlieBungsstraBe verbunden
werden

Am Friedrich-Engels-Ring ist im Bereich des stddtischen Busbahnhofes ein zusitzlicher FuBgédngeriberweg

als Verbindung in die Innenstadt geplant.
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6.4  Ruhender Verkehr / Parkstiinde im StraBenraum und auf Parkpliitzen

Es ist eine grundsétzliche stddtebauliche Zielstellung, den privaten Stellplatzbedarf der vorhandenen und
geplanten Nutzungen auf den jeweiligen Grundstiicken selbst abzudecken. Bei begrenzten Kapazitaten
konnen zusétzliche Fldchen in abschirmenden Griinflichen (Abstandsgriin) zu Bahnanlagen fiir private
Stellplatze genutzt werden. Die bereits vorhandenen privat gebundenen Anlagen fir das Justizzentrum und
die Neubrandenburger Bank zwischen der verlingerten GerichtsstraBe und dem Regionalbusbahnhof sind
weiterhin von Bestand. Sie kénnen in die Richtung GerichtsstraBe und der Bahngleise erweitert werden. thre
Anbindung an die GerichtsstraBe ist mit dem geplanten StraBenausbau zu verbessern.
Folgende Standorte sind zur Abdeckung des standortbezogenen Bedarfs fiir bewirtschaftete Parkstinde im
StraBenraum und auf Parkplédtzen vorhanden:
1. Parkstdnde mit Nutzerwidmung
- sidlich der HeidenstraBe fiir Deutsche Bahn AG (park & ride- Parkplitze) sowie weitere Anlieger
- an der neuen ErschlieBungsstraBe von der MorgenlandstraBe bis zum Regionalbusbahnhof fiir
Anlieger im Sanierungs- und Rahmenplangebiet nach Erfordernis
2. Parkstdnde mit gebiihrenpflichtiger Parkdauerbegrenzung
- auf dem Bahnhofsvorplatz
- westlich des Bahnhof-Empfangsgeb3udes bis zur FuBgéngerbriicke und bis zur GerichtsstraBe nach
Erfordernis
- sudlich der HeidenstraBe als nérdliche ,Bahnhofsvorfahrt" am Nordende der geplanten

Stadtteilverbindung ,Vogelzug".

6.5 Ruhender Verkehr / private Stellplitze auf Parkplitzen und in Garagen

Die Wohnbldcke an der GreifstraBe werden zum ehemaligen Bahnpostamt durch lange mehrzeilige
Garagenreihen abgegrenzt.

Als abschirmendes Element {ben die Garagen zumindest im Erdgeschoss und fiir den Wohnhof eine
zusdtziiche Funktion aus.

Um zur gewerblichen Nutzung eine Pufferzone beizubehalten, wird ein begriinter Parkplatz bzw. Streifen
mit Garagen vorgesehen. Um den Erhalt der Garagen und die Zuordnung zu den benachbarten
Wohngebduden nach Bedarf entwickeln zu kdnnen, kann ein GroBteil der Garagen vorerst in diesen Streifen
integriert werden. Zur Auflockerung der Gestaltung sollen jedoch blockhafte Abschnitte und Zugidnge zu
den Wohnhofen geschaffen werden. Fiir die ErschlieBung der Garagen und Parkpldtze sind die Zufahrten

von der Bertolt-Brecht-StraBe und der verlingerten FasanenstraBe zu nutzen.
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Der Garagenkomplex zwischen der Bertolt-Brecht-StraBe und der BRG-Bau Regie GmbH hat nicht diese
Abschirmungsfunktion. Er stort den Ausbau und die Gestaltung der B.-Brecht-StraBe und soll zu Gunsten
einer hoherwertigen Nutzung aufgegeben werden.

Die 140 m lange Garagenreihe am Wohnblock GreifstraBe 77 bis 86 kann erhalten bleiben, solange der
Wohnblock im Bestand nicht verandert wird. Die ErschlieBung der Garagen ist auf dem eigenen Grundstiick

zu sichern.

6.6 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die vorhandenen Zuwegungen zu den Haltestellen der Stadt- und Regionalbusse sowie der Bahn sind in
ihrer Verflechtung und baulich-gestalterischen Qualitat zu verbessern.

Der geplante Um- und Ausbau des Regionalbusbahnhofs soll eine schiiissige Gehwegfiihrung von der
geplanten westlichen ErschlieBungsstraBe zur Morgenlandstrae und zu den Busbahnhéfen ermdglichen.
Diesem Ziel ist das bisher vorliegende Planungskonzept des Regionalbusbahnhofes anzupassen.

AuBerdem ist die Verbindung beider Busbahnhéfe zum Bahnhofsvorplatz funktionell und gestaiterisch
grundlegend zu verbessern. Eine geradlinige Wegefiihrung soll der besseren Orientierung dienen und
Umwege vermeiden. Am Bahnhofs-Empfangsgebaude wird die Gestaltung der Bahnsteige und deren
Erreichbarkeit durch die geplante Unterfiihrung verbessert.

Der Bahnhofsvorplatz ist entsprechend seiner zentralen Rolle zur Verkniipfung und Lenkung der

Verkehrsstrome grundiegend umzugestalten.
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7.0 GESTALTUNGSPLAN
7.1 Stadtbild

Es ist das grundsatzliche Ziel der SanierungsmaBnahme, das Stadtbild von Neubrandenburg an der

wichtigen Nahtstelle zwischen der Innenstadt und den nérdlich angrenzenden Stadtgebieten erheblich

aufzuwerten.

Dies ist auch deshalb notwendig, weil sich das Sanierungsgebiet dem Bus- und Bahnreisenden als erstes und

letztes Bild von der Stadt présentiert. Durch die Schneisenwirkung der Gleise ist auBerdem das Bild der

angrenzenden Flachen von der Briicke Demminer StraBe aus fiir alle Verkehrsteilnehmer und insbesondere

auch FuBgdnger und Radfahrer sehr prasent.

Folgende Ziele sollen erreicht werden:
Beseitigung der stadtebaulichen Missstdnde und Ausbildung differenzierter Teilbereiche, die durch
Abrundung oder Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz jeweils einen eigenstandigen,
unverwechselbaren Charakter erhalten
die entlang der Bahngleise und der HaupterschlieBungsstraBen vorhandenen Stadtteil-Randlagen sollen
sich vom vorhandenen Riickseitencharakter zu vitalen, baulich neu gestalteten Empfangszonen
entwickeln

- vorhandene und erhaltenswerte Baustrukturen sowie ablesbaren Relikte der historischen Entwicklung
sind zu nutzen und weiterzufiihren
Abbruch leer stehender, maroder Bausubstanz und Revitalisierung von Brachflachen

- Klarung der von Bahnbetriebszwecken frei zu stellenden Fidchen und deren Nutzbarmachung

- Erganzung dieser Strukturen und bauliche Neugestaltung an den Stellen, wo die urspringliche
Stadtgestalt verloren gegangen ist

- Ausbildung einpragsamer 6ffentlicher Riume.

- Verbesserung der Funktionalitdt des Sanierungsgebietes in Verbindung mit einer den Bestand
abrundenden Bebauung und Freifldchengestaltung

- Schaffung neuer ErschlieBungsbedingungen zur Erhéhung der Attraktivitit der zu revitalisierenden
Hachen

- Schaffung neuer Wegebeziehungen zur Verkniipfung der Innenstadt mit der "Nordstadt"

- Ausgestaltung des Bahnhofs mit seinem sidlichen Vorplatz und nérdlichen Zugang als zentrale
Drehscheibe und Verkniipfungspunkt aller Aktivititen und Orientierungen im Rahmenplangebiet.

Durch die Summe der MaBnahmen muss eine wesentliche Imageverbesserung und eine

Anschubentwicklung fiir dieses Stadtgebiet erreicht werden.
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7.2 Gestaltungskonzept

Die geplante bauliche und stadtrdumliche Verdnderung des Rahmenplangebietes muss ebenso wie bei der

Nutzung fiir die einzelnen Teilbereiche differenziert betrachtet werden.

Bahnhofsgebiude und Bahnsteige

Das noch vorhandene Bahnhofs-Empfangsgebaude ist ein nach dem II. Weltkrieg in schlichter Form wieder
aufgebauter Putzbau als Ersatz des urspriinglichen Klinkergebaudes. Als Zeugnis seiner Bauzeit steht es
unter Denkmalschutz.

Das Empfangsgebdude prégt den Endpunkt der aus der Innenstadt filhrenden Stargarder StraBe nach
Norden hin. Diese solitdre Situation ist beizubehalten.

Die geplante neue Unterfiihrung der Bahngleise soll entsprechend der Forderung der Deutsche Bahn AG als
eine Bewegungsachse direkt durch das Empfangsgebaude fiihren.

Die vorhandene Bahnsteigliberdachung ist unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten bei Umbau der

Bahnsteige zu beriicksichtigen.

Bahnhofsvorplatz und Ubergang zu den Busbahnhifen

Die komplexen funktionell-gestalterischen Probleme dieses wichtigen stidtischen Platzes sollen ggf. durch

einen Architektenwettbewerb mit folgenden Zielen untersucht werden:

- schlissige und selbstverstandliche Fiihrung der Geh- und Radwege in die geplante Unterflihrung zu
den Bahnsteigen und die Stadtteilverbindung nach Norden

- Losung der Konfliktpotenziale der sich (iberlagernden Verkehr und Funktionen

- angemessene und attraktive Vorplatzgestaltung in Bezug auf das Empfangsgebaude der Bahn und die
Seitenflanken des Platzes

- klare und geradlinige Verbindung zu den Busbahnhéfen

- bauliche Abrundung des kleinen inselartigen Stadtquartiers der Handwerkskammer, Neubrandenburger

Bank und Stadtwerkehaus.

Nordliches Bahnhofsvorfeld mit Ring-Lokschuppen bis zur GreifstraBe

Der dem Empfangsgebdude ndrdlich gegeniiberliegende Bereich wird durch die denkmalgeschiitzte
Bausubstanz geprégt. Die Vorzugsldsung besteht deshalb in der Nachnutzung der Ring-Lokschuppen, der
Werkstatt (Kopfbau) und des Stellwerkes an der FuBgangerbriicke. Die Variantenuntersuchung im Bericht
zur Aufwertung des Bahnhofsumfeldes praferiert diese Losung auf der Grundlage konkreter Interessen eines
Investors. Deshalb wird fiir das Grundstiick von einer ungeteilten, einheitlichen Nutzung mit einer

ErschlieBung von der HeidenstraBe ausgegangen. Falls sich diese Vorzugsldsung nicht umsetzen lsst, sind
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Untervarianten mit Grundstiicksteilungen fir differenzierte Nutzungen durch Neubebauung denkbar und in
der Variantenuntersuchung aufgezeigt.

Die Sanierung und der Erhalt der Ring-Lokschuppen als charaktervolle und geschichtstrachtige Anlage
wirde fur das Stadtbild den groBten Gewinn darstellen. Um die Anlagen im Stadtraum erlebbar werden zu
lassen, miissen die Baracken an der GreifstraBe (in der verldngerten FasanenstraBe) sowie die zahireichen
Schuppen und Anbauten abgebrochen werden.

Die Achse der FasanenstraBe soll sich ebenso auf die Lokschuppenfassade orientieren wie die HeidenstraBe
auf den Innenbogen der Lokschuppen mit den Toren und der ehemaligen Drehscheibe. AuBerdem entspricht
die Achse der FasanenstraBe genau der Blickachse auf den Turm der Marienkirche im Stadtzentrum.

Bei der Anordnung von grundstiickserschlieBenden Fahrbahnen und Gehwegen sowie der Anpflanzung von
GroBgriin sind diese Blickachsen zu beriicksichtigen.

Eine fuBldufige Querung Uber das Grundstiick soll nicht nur eine kurze Verbindung von der Unterfihrung
am Bahnhof zur FasanenstraBe sondern auch die direkte Erlebbarkeit der denkmalgeschiitzten Gebiude

ermdglichen, wenn dies mit der Nutzung vereinbar ist.

Bereich um das ehemalige Bahnpostamt / B.-Brecht-Stra8e

Die leer stehenden Gebdude des Bahnpostamtes sind noch relativ gut erhalten und weiter nutzbar. Der
Vorteil des Standortes besteht im direkten Bahnanschluss mit {iberdachten und eingehausten Bahnsteigen.
Deshalb wird vom Erhalt und der Revitalisierung der Geb4ude ausgegangen.

Im westlichen Abschnitt des Grundstiicks sind erganzende Gewerbebauten fiir kleine Nutzungseinheiten
denkbar. Die Uberdachten Bahnsteige missen nicht zwingend erhalten werden.

Der Garagenkomplex und die Schule an der B.-Brecht-StraBe sollen durch ergdnzende Wohn- oder
Verwaltungsgebdude ersetzt werden.

Die Garagenreihe auf der Siidseite der Wohnblécke in der GreifstraBe Nr.47-76 sind im Zuge der

Wohnumfeldverbesserung anteilig abzubrechen, zu gliedern und mit Pkw-Stellplitzen zu erganzen,

HeidenstraBe / Greifstrale

Dieses Stadtquartier ist in seiner Nord- und Stidrandausbildung klar definiert. Gestaltungsbedarf besteht an

den Ost- und Westrdndern sowie im Quartierinneren durch folgende MaBnahmen:

- Erhalt und bei Bedarf Sanierung des griinderzeitlichen Bestandes

- Abbruch der Grundstlicksmauern entlang der Bahngleise siidlich der HeidenstraBe

- Freiflichengestaltung der Abstandsfldche zu den Gleisen mit integrierten Parkstinden und privaten
Stellpldtzen nach Bedarf sowie Funktionsgebduden der Deutschen Bahn AG

- bauliche SchlieBung des Quartiers an der noch offenen Westseite und an der Ostseite zur geplanten
Verkehrsflache am Ende der HeidenstraBe durch 2- bis 3-geschossige Einzelhausbebauung

- Abbruch der beiden Baracken auf den Flurstiicken 185/6-8 und 184/12 im Quartierinneren
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bauliche Verdichtung im Quartierinneren entsprechend Teilkonzept HeidenstraBe | GreifstraBe vom Juni
2007

Abbruch des leer stehenden Gebaudes HeidenstraBe Nr: 14 zur Gewinnung notwendiger Verkehrsfliche
und Herstellung der Blickachse auf die Ring-Lokschuppen

Erhalt und Umnutzung des leer stehenden Gebiudes HeidenstraBe Nr. 13 oder adaquater,
straBenbegleitender Ersatzneubau zur baulichen SchlieBung des Lokschuppenquartiers und

StraBenraumbildung fiir die HeidenstraBe.

Am Giiterbahnhof

Die Blockbereichsplanung vom Oktober 2006 zeigt folgende konkrete Gestaltungsziele auf:

Ordnung des Bereiches durch eine neue ErschlieBungsspange in Ost-West-Richtung, die als Fuge den
Villenbestand vom geplanten Gewerbeband entlang der Bahn trennt

ergdnzende Bebauung in vorgefundener Typologie als Voraussetzung fiir den Erhalt der
denkmalgeschitzten Substanz

funktionell verbesserte ErschlieBung der Grundstiicke fiihrt zu deren Aufwertung und besserer
Orientierbarkeit

Gestaltung des méachtigen StraBendammes der Demminer StraBe durch GroBgrin {mit Sichtschneisen)
und eine direkte FuBweganbindung von der Demminer StraBe zur neuen ErschlieBungsstraBe Am
Bahnhof.

Diese Ziele sollen Uber den B-Plan N. 100 ,Am Pferdemarkt Nord-West" umgesetzt werden.

Am Siidbahnhof

In dieser weit gehend berdumten und brach liegenden Randlage besteht das gréBte Potenzial fiir neue und

erganzende Bebauung.

bauliche Ergdnzung des Quartierteiles zwischen der MorgenlandstraBe und der verldngerten Fritz-
Reuter-StraBe in der vorhandenen Typologie zur Abrundung des Wohnquartiers

ergdnzende Bebauung des Quartierteiles zwischen der verlingerten Fritz-Reuter-StraBe und der
GerichtsstraBe, wobei die Typologie der Bebauung in der NordbahnstraBe wegen ihrer Besonderheit
nicht aufgenommen werden muss

Neubau der ErschlieBungsstraBe von der FuBgangerbriicke bis zur MorgenlandstraBe

Abschluss des offen liegenden Wohnquartiers SiidbahnstraBe | MorgenlandstraBe durch maBstiblich
angepasste Bebauung

Option zur VergroBerung der Grundstiicke in der SiidbahnstraBe

Verldngerung der GerichtsstraBe

Geh- und Radweganbindung an die Fritz-Reuter-StraBe.
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Johannesstrale

Durch den StraBenausbau von 2006 bis 2007 und den Bau der Unterfiihrung zur HeidenstraBe seit 2007 ist
eine wesentliche Aufwertung dieses Rahmenplanbereiches bereits gesichert. AuBerdem wurden auf der
Stdseite die in den Vorbereitenden Untersuchungen noch als Leerstand und Ruinen beschriebenen Gebiude

bereits fast volistdndig abgebrochen und die Fidchen berdumt.

Der Abschluss als Sackgasse am BoschungsfuB der Demminer StraBe wird aufgehoben.

Zur Entwicklung der brach liegenden angrenzenden Grundstiicke sind folgende MaBnahmen notwendig:

- Abbruch der restlichen leer stehenden, nicht mehr zu nutzenden Bausubstanz

- Ergénzung der Baumpflanzung zu einer méglichst geschlossenen Allee, auch auf privaten Grundstiicken
- Vorgaben fiir Einfriedungen und deren Hinterpflanzungen.

Die vorhandenen Gewerbebetriebe bediirfen zum Teil einer Aufwertung ihrer StraBenansicht durch:

- Beschrénkung der befestigten Zufahrten auf das notwendige MaB und Begriinung der (brigen

straBenbegleitenden Flachen

Abbruch der mindergenutzten Gebdude mit geringer Gestaltqualitit

Ersatzneubau in ein- bis zweigeschossiger, offener Bauweise

Vertikalbegriinung an stadtbildstorenden Gebiuden, die weiter genutzt werden sollen, ggf. durch
vorgestelite gebdudehohe Rankwinde.

Der Bestand gewerblicher Nutzung in der JohannesstraBe soll gestirkt werden. Bei Konfliktpotenzial zur
vorhandenen Wohnbebauung in der RavensburgstraBe ist auch die Entdichtung der Wohnnutzung als

langfristiges Entwicklungsziel in Betracht zu ziehen.
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8.0 MASSNAHMEPLAN

8.1 MaBnahmen in den einzelnen Teilbereichen

Lfd. Nr. Zeitraum der Umsetzung

1. Bahnhofsvorplatz und Ubergang zu den
Busbahnhdfen

1.1 Vorbereitung Auslobung und Durchfiihrung eines kurz- und mittelfristig
Architektenwettbewerbes oder dhnlichen Verfahrens
sowie Neugestaltung der Platze

1.2 Abbruch von Gebauden am Ubergang vom Bahnhof zum mittelfristig
Busbahnhof

1.3 Neubau der Quartierabrundung Handwerkskammer / mittelfristig
Stadtwerke neu.sw

1.4 Errichtung von o6ffentlichen Parkstanden am FuB der mittelfristig
FuBgangerbriicke

2, Nérdliches Bahnhofsumfeld

2.1 Unterfiihrung ,Vogelzug” mit Anbindung an die kurzfristig
HeidenstraBe

22 Herstellung von Parkstanden auf Parkplatzen an der kurzfristig
HeidenstraBe (ca. 10Stiick)

2.3 Abbruch HeidenstraBe 14 kurzfristig

24 Sanierung der Ring-Lokschuppen und der Werkstattin | mittelfristig
Abstimmung mit der Denkmalpflege sowie Herrichtung
des Grundstiicks fiir private Investoren

25 Sanierung Anbau am alten Ring-Lokschuppen sowie mittelfristig
Kldrung der Erhaltungsmoglichkeit der Wassertiirme

2.6 Abbruch von Nebengebduden an der verlingerten kurzfristig
FasanenstraBe

2.7 Neugestaltung Spielplatz flir das Vogelviertel mittelfristig

2.8 Um- und Ausbau der HeidenstraBe bis zur GreifstraBe kurzfristig

2.9 Umbau HeidenstraBe Nr. 13 oder Ersatzneubau mittelfristig

2.10 Um- und Ausbau GreifstraBe im Abschnitt der mittelfristig
verldngerten FasanenstraBe

3. Bereich um das ehemalige Bahnpostamt /
B.-Brecht-StraBe

3.1 Wiedernutzbarmachung / Grundstiicks-regulierung und | kurzfristig
-einfriedung fiir das ehemalige Bahnpostamt

3.2 Verldngerung der B.-Brecht-StraBe mit Wendeplatz mittelfristig

33 Umgestaltung Garagen und private Stellplitze fiir die mittelfristig
Wohnbldcke GreifstraBe Nr. 47-76

34 Abbruch Garagen B.-Brecht-StraBe und mittelfristig
Grundstiicksneuordnung zur Vermarktung

35 Abbruch Sehulgebdude und Grundstiicksneuordnung zur | mittelfristig
Vermarktung

3.6 Ordnung der 6ffentlichen ErschlieBung im langfristig
Zusammenhang mit der Gleisquerung FuB- und Radweg
zur MorgenlandstraBe

3.7 Denkmalgeschiitztes Stellwerk W2 sanieren langfristig
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4, HeidenstraB3e / GreifstraBBe

4.1 Um- und Ausbau der HeidenstraBBe kurzfristig

42 Abbruch der Mauer sowie leer stehender Geb&ude nach Bedarf
zwischen der HeidenstraBe und den Gleisen und Anlegen
von Abstands-Griinfidchen bzw. privaten Parkplitzen
nach Bedarf

43 Grundstiickneuordnung und Bebauung der &stlichen mittelfristig
StraBenkante zur Abrundung des Quartiers (Flurstiicke
195 und 186/3)

4.4 Gestaltung des baulichen Abschlusses auf dem Flurstiick | mittelfristig
204/2 (Heinrich Herz)

45 Anbindung der HeidenstraBe an die Demminer StraBe langfristig
mit Freiflachengestaltung zur Abschirmung des
Bauquartiers

46 Entscheidung dber Erhalt oder Abbruch der Garagen an | mittelfristig
der GreifstraBe auf dem Flurstiick 184/13

47 Abbruch der Baracken GreifstraBe 91 a und 94 a-cund | mittelfristig
WohnumfeldverbesserungsmaBnahmen fiir die
Wohnbldcke GreifstraBe oder verdichtende Bebauung

4.8 Berdumung HeidenstraBe 12 a + San. Werkstatt kurzfristig

49 Um- und Ausbau der GreifstraBe 103 [ 106 als langfristig
Mischverkehrsfldche

5. Am Giiterbahnhof

5.1 Abbruch der Gebdude ehemaliges Gaswerk und Fr.- kurzfristig
Engels-Ring Nr. 1 auf dem Flurstiick 307/2

5.2 Altlastsanierung und Grundstiicksneuordnung zur kurzfristig
Vermarktung

5.3 Herstellung der neuen ErschlieBungsstraBe Am mittelfristig, bzw. bei Bedarf (B-
Giterbahnhof - Pferdemarkt einschlieBlich Neubau der | Plan-Verfahren notwendig)
Verbindungsspange

5.4 Grundstiicksneuordnung Pferdemarkt 1 mittelfristig

5.5 Um- und Ausbau StraBe Am Giiterbahnhof bis mittelfristig
einschlieBlich Neubau der Verbindungsspange zur StraBe
Am Pferdemarkt

5.6 Sanierung und ggf. Erganzung des denkmalgeschiitzten | mittelfristig
Guterbahnhofes

5.7 Sanierung von Gebauden und Freiraumgestaltung auf mittelfristig
dem Gelénde der Deutsche Bahn AG

5.8 Gestaltung der Platzrander am Bahnhofsvorplatz in mittelfristig
Abhéngigkeit zum Gestaltungskonzept zum
Bahnhofsvorplatz

5.9 Sanierung Eckgebdude Friedrich-Engels-Ring 8 mit mittelfristig
baulicher Gestaltung der Platzseite in Abhingigkeit zum
Gestaltungskonzept zum Bahnhofsvorplatz

6. Am Siidbahnhof

6.1 | Verlangerung der GerichtsstraBe und Neubau der Mittelfristig, bzw. bei Bedarf (B-
ErschlieBungsstraBe parallel zu den Gieisen Plan-Verfahren notwendig)

6.2 ErschlieBung und Ergénzung der vorhandenen privaten | mittelfristig
Stellplatze nach Erfordernis

6.3 Um- und Ausbau des Regionalbusbahnhofes mittelfristig

6.4 Neuordnung der Grundstiicke und Herrichtung zur mittelfristig

Vermarktung zur Abrundung des Quartiers
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MorgenlandstraBe / Robert-Blum-StraBe

6.5 Geh- und Radweg von der F.-Reuter-StraBBe zur neuen mittelfristig
ErschlieBungsstraBe

7. Johannesstrafle

7.1 Abbruch der leer stehenden und mittelfristig nicht mehr | kurz- und mittelfristig
zu nutzenden Bausubstanz

7.2 Fassadenbegriinung an Gebiuden, die im Bestand kurzfristig
verbleiben, sich im Stadtbild aber stérend auswirken

7.3 Grundsttickseinfriedungen und Freifiéchen neu gestalten [ kurzfristig

7.4 Grundstiicksneuordnung zur Vermarktung gewerblicher | kurz-, mittel- und langfristig
Flachen

7.5 Abbruch von Garagen bzw. Lagerplatzen und mittelfristig
LiickenschlieBung durch Eigenheimbebauung in der
RavensburgstraBe

7.6 Um- und Ausbau der Beseritzer StraBe langfristig

7.7 Anbindung der JohannesstraBe an die Demminer StraBe | langfristig
mit Freifldchengestaltung zur Abschirmung des
Baugquartiers

7.8 Um- und Ausbau der Ihlenfelder StraBe siidlich der langfristig

RavensburgstraBe als FolgemaBnahme und im
Zusammenhang mit der Anbindung der JohannesstraBBe
an die Demminer Strafe It. Pkt. 7.7
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