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1.0 Rechtsgrundiagen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

¢ Die §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. 1 1986, S. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage |, Kapitel XIV, Abschnitt Il des
Einigungsvertrages vom 31. Dezember 1990 . V. m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBI. II, S. 1122).

* In Verbindung mit den §§ 5 und 22 der Kommunalverfassung fUr das Land Mecklenburg-
Vorpommern (KV M-V) vom 18.02.1994 (GVO BI. M-V, S. 249).

¢ Wohnungsbauerleichterungsgesetz

¢ Die Baunutfzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert
durch Anlage |, Kapitel X1V, Abs. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 19901. V. m. Artikel 1
des Gesetfzes vom 23. September 1990 (BGBI. 11, S. 885, 1124).

¢ Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3 vom 22.01.1991).

¢ Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO Mecklenburg-Vorpommern) vom
26.04.1994 (GVOBI. M-V, S 518, ber. S. 635)

Planungsarundlagen fir den Bebauungsplan sind:
¢ Teilplane des Stadtkartenwerks der Stadt Neubrandenburg, M 1 : 500;

e Vermessung des BUros Hoffmann & Partner.
2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gema&B den Verwaltungsvorschriften zum Bundesbaugesetz (VV-B BauG)
vom 10.02.1983, Ziff. 20.2.1a in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Begrenzt wird der rGdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wie folgt:
e im Westen durch die StraBe Am Gartenbau;

e im Osten durch die Gelandekante im Ubergang zur offenen Landschaft am Rohrbruchsee
(6stliche Grenze der FlurstGcke 126/13, 126/15, der Flur 6);

* im Norden durch die HauptverkehrsstraBe, gelegen zwischen den Bebauungspldnen 16.1 und
16.2 (SUdseite);

¢ im SUden durch die SUdgrenze der Landwehr, dabei teilweise die Stadtgrenze.
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Der Planbereich beinhaltet die FlurstUcke:

Gemarkung Neubrandenburg

Flur 6 126/13

126/15

125/ 1 (teilweise)
Flur 7 214/ 2 (teilweise)

214/ 9 (teilweise)
214/15 (teilweise)
214/ 8

Das gesamte Plangebiet umfaBt eine Fiache von ca. 18,0 ha.

3.0 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im SGden Neubrandenburgs und 6stlich der BundesstraBe 96. Es
grenzt unmittelbar an die Stadtgrenze an.

4.0 Bezug zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Die Stadt Neubrandenburg ist eine kreisfreie Stadt; in der Stadt wohnen ca. 80.000 EW.

Die Stadt Neubrandenburg ist entsprechend des Ersten Landesraumordnungsprogrammes
Mecklenburg-Vorpommern vom 30.07.1993 als Oberzentrum eingestuft. Damit bildet die Stadt
Neubrandenburg das wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentrum inres
Verflechtungsbereiches.

Oberzentren sind groBraumig bedeutsame Standorte fir Industrie- und Dienstleistungsbetriebe
und halten Arbeitsplatze auch fUr die Bevdlkerung des Umlandes vor.

5.0 Stand der Flachennutzung

Der Vorentwurf zum Zielkonzept Fi&chennutzungplan Neubrandenburg wurde im April 1992 von
der Ratsversammlung gebilligt und die &ffentliche Auslegung beschlossen. Gegenwadrtig
befindet sich der Entwurf in der &ffentlichen Auslegung. Im FliGchennutzungsplan, Arbeitsstand
17.12.1992 ist das Plangebiet als Gewerbefl&che dargestellt.

Mit BeschluB der Stadtvertretung vom 05.10.1995 wurde eine Prazisierung

vorgenommen. Im Grundsatzkonzept zur Fldchennuizung u. Verkehrsldsung ist das Plangebiet als
Wohnfladche ausgewiesen. Der zur Offenlegung bestimmte Entwurf enthdlt diese
Nutzungsdarstellung.
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6.0 Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
6.1 Grund der Aufstellung

Der Bebauungsplan hat gemaB § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stadtebauliche Ordnung
durch rechtsverbindliche Festsetzung zu gewdhrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizutragen, daB eine
menschenwUrdige Umwelt gesichert und die natUrlichen Lebensgrundlagen geschitzt und
entwickelt werden.

FUr die Umgestaltung des ehemaligen Industriellen Gewdachshauskomplexes Neubrandenburg -
ign zu einem Gewerbegebiet wurde am 12.12.1991 ein AufstellungsbeschluB (Nr. 14) gefaBt. Der
danach vorgelegte B-Plan-Entwurf hatte bedeutende Mdngel, die Weiterbearbeitung wurde
nach Konkurs der Tannenkrug GmbH eingestellt. Es bestand kein Bedarf an der darin geplanten
Nutzung.

Die sinnvolle Umnutzung des Gel@ndes einer Industriebrache setzte jedoch eine erneute
Beplanung voraus. Erkenntnisse der Fldchennutzungsplanung der Stadt zur Verteilung von
Arbeits- und Wohnstatten in der Stadt und den daraus resultierenden Verkehrsstromen ergaben
die Aufgabenstellung, verstarkt Wohnungsbau im SUden Neubrandenburgs anzusiedeln.

Gepaart mit der Neuordnung u. Ergénzung des vorhandenen Gewerbes entstand das Vorhaben
+«Wohn- und Gewerbepark". Fir den Gewerbeteil wird der B-Plan 16.1 aufgestellt. Fir den Teil
Wohnpark wird der Bebauungsplan Nr. 16.2 aufgestellt. Das gesamte Vorhaben fuBt auf einem
BeschluB der Stadtvertretung vom 05.10.1995 zum Fldchennutzungs- und Verkehrskonzept
(Grundsatzldsung).

6.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Regelung der baulichen Nutzung und der Gestaltung des
Wohnparkes innerhalb des Wohn- und Gewerbeparks ,, An der Landwehr.

Die vorhandende Industriebrache ist im sUdlichen Teil zu einem funktionierenden Wohngebiet zu
gestalten.

Die Aufstellung des Planes dient dem dringenden Bedarf der Stadt Neubrandenburg nach
Bereitstellung von Wohnbauland.

In der baulichen Nutzung erfolgt eine Zonierung in Allgemeines und Reines Wohngebiet.

Der Planbereich wird durch eine VerkehrsstraBe erschlossen, die zugleich der ErschlieBung des
Gebietes Bethanienberg und Bethanienberg-SUd dient und Uber 3 Knotenpunkte an das
Hauptverkehrsnetz der Stadt angebunden wird.

Die sudlich der Landwehr gelegene Splittersiediung (12 Einfamilienhduser) wird sinnvoll
verkehrstechnisch an das Plangebiet angebunden.
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6.3 Auswirkungen

Mit der Neuordnung des Planbereiches wird eine bisher brachliegende Gewerbeflache einer
Bodennutzung entsprechend der Grundsatze der stadtebaulichen Ordnung (BauNVO)
umgestaltet. Die Fiache war zu fast 100 % versiegelt und mit einer monofunktionellen Nutzung
auf ca. 60 ha in Stadtrandlage versehen (gartnerische Intensivbewirtschaftung, bei
industriemdaBiger Betreibung).

Unter Beibehaltung und Neugestaltung vorhandener Bschungsbereiche entsteht ein gemas
den Zul@ssigkeiten der Baugebiete Uberbautes Gebiet mit Gewerbe- und Mischgebietsnutzung
im Norden und Wohngebiet im Suden.

Beabsichtigt ist in diesem Gebiet und in dieser Art der Kopplung von verschiedenen Nutzungen
eine enge Verbindung von Arbeiten, Wohnen, Einkauf, Erholung und das jeweils in hoher
Flexibilitdt und méglicher Vielfalt. Dabei wird die enge rdumliche Beziehung zu
Nachbargebieten berUcksichtigt.

Die Umweltsituation wird durch die Neuordnung im Vergleich zu der bisherigen Nutzung
verbessert (siehe Grunordnungsplan). Etwaige Folgen durch die Nutzungsdnderung auf
umgebende Landschaftsbestandteile (Biotope) werden in nachfolgenden Punkten behandelt.

Die Situation am Landschaftselement Landwehr wird neu geordnet.

7.0 Situation im Plangebiet

Der Bestand ist gekennzeichnet durch zwei unabhdngige, jedoch zusammenhdngende
Bereiche der ehemaligen Nutzung (Gewdachshauskomplexbetrieb) fUr die Verwaltung und als
Betriebshof.

Diese Bereiche bleiben erhalten, werden jedoch in der baulichen Nutzung klassifiziert und in der
ErschlieBung neu geordnet. Der hauptsachliche Teil ist von einer regelmdaBigen Anlage bestimmt,
die Gewdchshduser und Freianlagen fUr intensive gartnerische Ertragswirtschaft mit
entsprechenden technischen Versorgungseinrichtungen und StraBennetz aufweisen.

Das Plangebiet ist auBer B&schungs- und wenigen Nebenfladchen vollstandig versiegelt. Der
RUckbau ist bereits im Gange. Der Teil Wohnpark (16.2) wird vollstandig rickgebaut.

Die Industriebrache und ein wenig unter &ffentlicher Kontrolle befindlicher Zustand lieBen eine
desolante und eine einer wilde Deponie dhnliche Situation am Bodendenkmal Landwehr
entstehen. Dieser Zustand wird beseitigt und planerisch neu geordnet.
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8.0 Konzept der Planung

FOr den Wohn- und Gewerbepark ,,An der Landwehr" ist das Gebiet an der sidlichen
Stadtgrenze ndérdlich der Landwehr vorgesehen. Es umfaBt eine Fldche von ca. 65 ha der Flur 7.
Die Industriebrache ign FlurstUck 214/15, EigentUmer Sparkasse Neubrandenburg hat dabei den
Uberaus groBten Flidchenanteil.

Die Industriebrache ist teilweise bebaut mit BUrogebduden, Hallenbauten, Werkstétten und
Gewdachshdausern. Der Gewdchshausbereich mit dazugehdérigen Versorgungsgebdauden wird
vollig abgebrochen und bis aus gewachsenen Boden entsorgt.

Die Ubrigen Gebdude werden jetzt genutfzt und zum Verkauf modernisiert.

Vom Abzweig B 96 ,,Knotenpunkt am Wdaldchen'" durchzieht gem. Verkehrskonzept eine
HaupterschlieBungsstraBe das Planungsgebiet in norddstliche Richtung und schlieBt hinter dem
Bethaniencenter an das vorhandene StraBennetz auf.

Mit den vorhandenen Gewerbegebduden entsteht zwischen der UmgehungsstraBe im
Nordwesten und der HaupterschlieBungsstraBe das neue Gewerbegebiet. SUdlich davon ist
Wohnungsbau geplant, in Dichte und Geschossigkeit nach Siden und Osten abnehmend.

Eine Mischgebietszone mit nichtstérendem Gewerbe nérdlich der HaupterschlieBungsstraBe
frennt beide Bereiche.

Das vorhandene StraBennetz und die ErschlieBungssysteme sind bei dieser Grundkonzeption und
nach Analyse ihrer Substanz nicht weiter zu nutzen.

Die bauliche Substanz der StraBen sowie die Lage der Leitungen unter den BetonstraBen und die
véllige Erneuerung bei Kreuzungen fUr die HausanschlUsse sowie die erforderliche Entspannung
fOr Asphaltnutzschichten missen zu einem StraBenneubau fUhren.

Die Netze der Versorgungsleitungen sind fUr den Bedarf nur teilweise ausreichend. Es liegen nur
nutzbare Leitungen fUr Regen- und Schmutzwasser, aber nicht in jeder StraBe beide.

Systeme fUr Heizung, Bewdsserung und Elekiroversorgung sind nicht vorhanden fur die geplante
Bebauung.

Nach Fidchennutzungs- und Verkehrskonzept der Stadt bindet in der spdteren UmgehungsstraBe
(neue B 96) die sUdliche Stadteinfahrt (jetzige B 96) in einem Verkehrsknoten an. Aus dem
Planungsgebiet ist eine 2. ErschlieBung auf diesen Knoten zu fUhren. Sie kreuzt die
HaupterschlieBungsstraBe in einen Kreisverkehr zur Verkehrsberuhigung und fUhrt als Nord-SUd-
Achse in die sUdlichen Teilbereiche.

Die FuB- und RadwegefUhrungen, durch Stadtgrin begleitet, werden zur Innenstadt

(vorhandener Weg an der B 96), nach Siden in das Tannenkruggebiet und nach Osten Uber die
Landwehr Richtung Burg Stargard aufgebaut.

10
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9.0 Stadtebauliches Konzept
9.1 Thesen

— Revitalisierung einer Industriebrache, die vollkommen erschlossen ist (GuBere ErschlieBung),
jedoch eine dkologisch bedenkliche Nutzung aufwies;

— Beachtung der Stadtrandlage; AnschluB an stédtische RGume sind herzustellen;

- Entwicklung eines Wohn- und Gewerbeparks, Mischung von Wohnen - Arbeiten - Erholung,
Funktionsmischung bei Einhaltung der BauNVO.

Die Entscheidung, den sUdlichen Teil des ehemaligen Gewdchshausbetriebes als Wohnbauland
zu nutzen, erdéffnet die Moglichkeit, einen standortmdaBig u. naturr@umlich interessanten Bereich
zu einem Gebiet mit einer hochwertigen Wohnqualitat umzugestalten.

Das Baufeld ist in seiner Lage charakterisiert durch:

- unmittelbar an die Stadtgrenze angelagert und zwar an der Landwehr, ein historisches
Grenzelement, das dem Schutz der stadtischen Feldmark zur umgebenden Landschaft
diente;

— sUdlicher Stadtrand Neubrandenburgs;
— teilweise Waldrand, teilweise freie Landschaft als Kulisse;

— angrenzende einpragsame landschaftsrdumliche Situation
o Steepengrund und Blickbeziehung zur Innenstadt,
e Rohrbruchssee mit ausgedehntem Feuchtgebiet,
e Wiesen/Ackerland jenseits der Landwehr;

- Vorstadisiedlungsraum diesseits und jenseits der BundesstraBe 96
e Bethanienberg SUd als Gewerbegebiet,
e An der Landwehr als Gewerbepark,
Lindenberg Sud als Mischgebiet, mit Gberortlichen Verwaltungsfunktionen,
e Lindenberg SUd als Wohngebiet.

9.2 Stadtgestalt

Die Aufgabenstellung wurde durch das Amt fUr Stadtentwicklung (04.09.1995) folgendermaBen
formuliert:

»--. SOWOhI hinsichilich Geschossigkeit als auch der Wahl der Wohnform sind ,,Spielrdume* zu
ermdglichen. So soll partiell die Mdglichkeit bestehen, z. B. entweder vier- oder dreigeschossig
bzw. ein Reihen- oder Einfamilienhaus zu ermrichten. Es ist jedoch darauf zu achten, daB die
Variationsmaéglichkeiten nicht das stadtebauliche Konzept/Ensemble in Frage stellen”

11
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So ist eine Mischung verschiedener Wohnungstypen vorgesehen:
— Eigenheime (Einzel-, Doppel-, Reihenhduser),
- Mietwohnungsbau,
— Eigentumswohnungen.

Dies soll in verschiedener Geschossigkeit entstehen. Hierbei ist als Maximum an
Viergeschossigkeit als Ausnahme gedacht.

Durch diversifizierte Wohnangebote und WohnungsgréBen kann eine heterogene
Bevolkerungsstruktur erreicht werden.

Generationsmischung, generationsverbundenes Wohnen und unterschiedlichste
HaushaltsgroBen zu ermdglichen, ist ein soziales Ziel.

Verteilung des Wohnungsbaus

ca. 50 % der Wohnungen in Einfamilienhdusern/Doppelh&usern bzw. Reihenhduser;
freistehend; GrundsticksgroBe um 600 - 1000 m?, ein- bis zweigeschossig;

drei- bis viergeschossige Stadtvillen fUr 6 - 8 Wohnungen;

Mehrfamilienhduser, drei- bis viergeschossig, max. Gebdudelange 30 m;

Reihenhausanlagen, max. 6 Hauser.

Ein GrundstUck von ca. 4000 m? wird fUr eine Gemeinbedarfseinrichtung ausgewiesen.

Die begrenzte Einwohnerzahl ermdglicht nicht die Einordnung bzw. Vorhaltungsnotwendigkeit
fUr Schulen, Kindertagesstatten etc. Bei spaterer Bebauung in FUnfeichen ist der Bedarf aus
diesem Gebiet zu beachten.

Durch die Differenzierung in Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet und die
Ausschdpfung der Zulassigkeiten der BauNVvO ist ein Spielraum fUr die Einordnung von
Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen gegeben.

Der stadtgestalterische Ansatz soll im Gebiet ,,An der Landwehr* der Lage innerhalb der
Gesamtstadt Rechnung tragen - némlich Stadtrand und Ubergang zur freien Landschaft. Es soll
dem WohnbeduUrfnis Rechnung tragen - alleingenutzte Wohngebdude als Hauptwohnwunsch.

Dennoch soll aus dem sozialen Ansaiz heraus und aus dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Boden eine Mischung von Gebdudeformen erreicht werden.

Innerhalb der Baufelder soll bauliche Flexibilitat erméglicht werden. Die Zuweisung der Baufelder

fUr konkrete Bauformen (Haustypen) und Geschossigkeiten zielen aber auf ein einheitliches
Siedlungsambiente ab.

12
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Der Wohnstandort ist zu 2/3 von freier Landschaft umgeben. Vegetationselemente, wie
Baumstreifen, Béschungen, Gehdlzgruppen, Einzelbdume, Wiesenflachen usw. der Umgebung
sollen in der aufgelockerten Bebauung weitergefUhrt werden.

Es wird ein Netz unterschiedlicher Freirdume geben, von der Terrasse am Haus, dem Freisitz Uber
den Garten bis hin zum 6ffentlichen Grin und dem StraBenraum.

Im GeschoBwohnungsbau ist auf eine Zonierung zu achten, die Ubergénge von privat zu
halboéffentlich u. offentlich im Hausumfeld gewdhrleistet.

Ziel ist ein ,Wohnen im Grinen".

Der gesamte Planungsbereich ,,An der Landwehr" wird als Wohn- und Gewerbepark gestaltet.
Die Nutzungsvielfalt durch die Festsetzung von Gewerbe-, Mischgebiets- und
Wohngebietsflachen soll eine Mischung von stadtischen Funktionen in diesem Stadtrandbereich
erreichen, die auf die Lage des Gebietes einerseits zu den HauptverkehrsstraBen der Stadt bezug
nimmt und andererseits zu der hochwertigen Stadtrandsituation fir den Wohnungsbau. Zum
Dritten soll in diesem Stadtteil damit auch die gesamtstadtische Zielstellung ,,Stadt der kurzen
Wege" zum Tragen kommen.

Die HaupterschlieBungsstraBe von der B 96 zum Ostrand des Gebietes Bethanienberg-Sud teilt
das Planungsgebiet in zwei langgezogene Teilbereiche.

Der emissionsmdBig starker belastete nordwestliche Teil nimmt Gewerbe- und
Mischgebietsflachen auf. Damit werden die weiterhin nutzbaren Gewerbebauten der
Industriebrache ign integriert und eine Schutzzone gegeniUber dem Wohngebiet geschaffen.

Eine umfangreiche Begrinung mit StraBenb&umen im 6ffentlichen Raum und die Auspragung
der vorhandenen Bdschungen durch intensive Bepflanzung soll dem Wohngebiet ein attraktives
GegenUber gewdhrieisten.

Das Wohngebiet selbst soll von seiner stadirdumlichen Lage und dem Bezug zur Umgebung
profitieren. Es soll Siedlungscharakter erhalten. Eine aufgelockerte Bebauung ist das Ziel. Zum
Uberwiegenden Teil wird es ein Einfamilienhausgebiet sein. In der Randlage zur
HaupterschlieBungsstraBe und in seiner Mitte werden stadtvillenartige Wohnhé&user entstehen.

Ein klares StraBennetz soll die innere ErschlieBung ermdglichen, fUr eine gute Orientierung sorgen
und gleichzeitig verkehrsmindernd und verkehrsberuhigend wirken.

Das pradgende Landschaftselement Landwehr soll ebenso wie bepflanzte Boschungen des
Bestandes und die N&he der FUnfeichener Teichlandschaft als Gratisvorteil der Natur und der
Geschichte wirkungsvoll in das Gebiet einbezogen werden.

Das Gebiet soll gestalterisch eigenstandig bestehen kénnen. Es wird an der MittelstraBe eine

kleine Mitte erhalten, gemaBs der Festsetzungen kdnnen sich einige Nahversorgungsfunktionen
entwickeln.
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Bauformen u. Baugestaltung (kleinere Blocke, geringe Gebdudeldngen, begrenzte

Geschossigkeit) in Verbindung mit durchgrinten Freirdumen (, Wohnpark®) sollen eine Stimmung
schaffen, die die Neubrandenburger veranlaBt, an diesem Standort zu bauen und zu leben. Das
Wohnen im Grinen und die Vorteile der Stadt sollen gleichermaBen angeboten werden kénnen

Bebauung

Der Bebauungsplan 16.2 umfaBt ca. 18 ha FlGche. Hier sollen 130.000 m? Wohnbauland
bereitgestellt werden.

Die Bebauung gliedert sich in:
(mdgliche Variante)

Mehrfamilienhduser, zwei- bis dreigeschossig, 4 - 6 WE ca. 180 WE
(im mittleren Plangebiet und im westlichen Bereich
an der StraBe A)

Reihenhduser, zweigeschossig ca.75WE
(Reihung von 5 Einheiten)

einzelstehende Einfamilienhduser ca. 65 WE
(im sudlichen und &stlichen Plangebiet)

Gemeinbedarfsfldchen im westlichen Plangebiet

ca. 320 WE
ca.750- 1000 EW

ErschlieBung/Stadtklima

Das Wohngebiet ist von der StraBe A durch einen ca. 25 m breiten Abstandsstreifen getrennt, der
partiell notwendige Larmschutzeinrichtungen aufnehmen kann (Gutachten durch planiver).
Dabei kdnnen Nebenanlagen, Carportanlagen und freirdumliche Gestaltungselemente diesem
Iweck auch entsprechen.

Dieser Streifen hat Verbindung zu den im Plangebiet 16.1 belassenen Bdschungen, die als
Pflanzgebiete erhalten und entwickelt werden sollen.

Die Beschrankung auf Einzelh&user und die maximale Lage von Gebd&uden von 30 m sollen eine
hohe Transparenz, Durchgrinung und DurchlUftung erméglichen.

Von der HaupterschlieBungsstraBe - PlanstraBe A - aus gibt es zwei Anbindepunkte Uber
Kreisverkehrsanlagen. Diese und Einengungen im StraBenraum sollen die Geschwindigkeit der
Fahrzeuge an den Zugangsbereichen mindern.

Eine innere ErschlieBungsschleife verbindet beide Kreisverkehrsplatze miteinander. Vom

westlichen Kreisverkehr - Nr. 1 - erfolgt zusatzlich nach SUden die Anbindung der 12 bereits
sudlich der Landwehr in der Vergangenheit erbauten Einfamilienh&user.
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Das Gebiet 16.2 hat aufgrund der gewollten geringen Bebauungsdichte auch eine geringe
Anliegerzahl an Fahrzeugen. Diese sollen Uber kurze Abschnitte verkehrsberuhigter
Mischverkehrsflachen zu den Grundsticken gelangen. Ergénzend wird fUr den
FuBgangerverkehr im Gebiet, zu den Bushaltestellen und zum Wanderweg an der Landwehr ein
FuBwegnetz geplant.

Im Mittelpunkt des Gebietes gibt es eine angerartige StraBenaufweitung. Hier befinden sich drei-
bis viergeschossige Einzelhduser, die im ErdgeschoB Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen
aufnehmen kénnen. Daneben sollen platzartige Aufweitungen an Wendeplatzen und
Kreuzungen das raumliche Gefige von StraBen (alleeartiger Hauptraum) und Platze (geringer
GréBe, jedoch mit Aufenthaltsfunktion) in der insgesamt an Gartenstadt-Atmosphdare orientierter
Siedlungsgestaltung erlebbar machen.

Beziehung zur Landwehr

Der notwendige Respekt vor dem Geschichtsdenkmal und dem geschuitzten Biotop gem. § 2 (1)
Nr. 4 1. NatG M-V Landwehr soll folgendermaBen beachtet werden.

Das historische Grenzelement (Wall mit Baumbestand) umfaBt das FlurstUck 212/2 und hat eine
Breite von ca. 6 - 7 m. Zwischen GrundstUcksgrenze der Sparkassenfldche und der Landwehr
liegt ein Streifen von ca. 15 m Breite. Er umfaBt den breiten Landweg und einigen
Strauchbewuches.

Es ist geplant, im sOdlichen Teil des Gebietes Einfamilienhausgrundsticke anzulegen mit einer
Tiefe von 40 m und einer Breite von 20 - 25 m.

FUr die GrundstUcksgestaltung sind Festsetzungen getroffen worden, die einen Abstand zur
Landwehr ohne Bebauung mit Nebengebduden etc. gewdhrleisten. Ein Gutachten ist durch
Herrn Dr. V. Meitzner erarbeitet worden. Es enthdlt Aussagen zur Auswirkungen auf Fauna und
Flora.

Sind Einwirkungen maBgebend, kdnnte ein Ausgleich in der Ergénzung der Feldhecke in dstlicher
Richtung als wirkungsvolle MaBnahme angesehen werden.

Der breite Landweg kann auf ein Minimum zurUckgebaut werden. Zur Gestaltung der Landwehr
gibt es Ubereinstimmungen zwischen der Unteren Naturschutzbehérde und der Unteren
Denkmalschutzbehorde.

FUr den Planbereich ist ein Grinordnungsplan erarbeitet worden.
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10.0 Planinhalt und Festsetzung

10.1  Planungsrechliche Festsetzungen

10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich an der Landwehr soll als Wohn- und Gewerbepark gestaltet werden. Neben
den ArbeitsstGtten im Gewerbepark istim Wohngebiet ein attraktiver Standort in Stadtrandlage
vorgesehen, der seine natirlichen Vorzige voll zur Geltung bringen soll.

Die Belange der Wohnnutzung, aber auch der Ausibung von Gewerbetdatigkeit sind im
FiGchennutzungskonzept, bestatigt durch die Stadtvertretung am 05.10.1995, berUcksichtigt
worden. Dem paBt sich die Anlage eines Mischgebietsstreifens zwischen Gewerbe- und
Wohngebiet an.

Festgesetzt werden:

Reines Wohngebiet:

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 3 BauNVO werden ausgeschlossen, um dem
Charakter des Wohnparks in diesem Teil noch besser gerecht werden zu kénnen.

Allgemeines Wohngebiet

Dabei wurden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 BauNVO ausgeschlossen, um
dem Charakter des Wohnparks besser Rechnung tragen zu kdnnen (Ruheanspruch). FUr die
Nahversorgungsfunktionen ist eine geschoBweise Beschrankung festgesetzt, um die jeweiligen
Einrichtungen groBenmagig beschrankt halten zu kénnen..

Gemeinbedarfeinrichtungen

Die Gemeinbedarfseinrichtung soll auch durch die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete
Tannenkrug und Lindenberg genutzt werden.

10.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet

Die Grundflachenzahl ist festgesetzt. Sie ist beschrénkt in bezug auf die It. BauUNVO mdgliche
Obergrenze. Damit soll dem Charakter - Wohnpark - Rechnung getragen werden und der Lage
am Stadtrand entsprochen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Reinen Wohngebiet erfolgt eine Abstufung der
festgesetzten Grundfldchenzahl, um dem Anspruch zur Landwehr und damit zum Stadtrand eine
Auflockerung in der Bebauung zu erreichen, Rechnung getragen werden kann.

Bei der Festsetzung der zul@ssigen Vollgeschosse wurden Ausnahmen bei der Ausbildung des
Dachgeschosses als sogenantes StaffelgeschoB bestimmt.
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Der Begriff des Staffelgeschosses wird folgendermaBen verstanden:

Im obersten GeschoB ist die senkrechte Fassade gegeniber den Fassaden in den darunter-
liegenden Geschossen deutlich nach innen (Minimum ca. 0,50 m) zurlckgesetzt (eingericki).
Das letzte GeschoB des Gebdudes besitzt hier allseitig senkrechte AuBenwdénde (AuBenflachen).

Durch die Festsefzungen ist ausgeschlossen, daB bej StaffelgeschoBausbildung der
darUberliegende Dachraum aieht zum VollgeschoB ausgebildet werden kann.

10.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Bauweise

Die abweichende Bauweise (Beschrdnkung der Gebdudelange) soll den aufgelockerten
Bebauungscharakter gewdhrleisten.

Baulinie

Die Festsetzung von Baulinien soll die stGdtebaulich-rGumliche Situation ordnen, Baufluchten und
Raumkanten sichern. Mit dieser besonders straffen Festsefzung sollen wichtige
StraBenraumabschnitte gestaltet werden.

10.1.4 Baugestaltung

Mit wenigen pragnanten Festsetzungen soll ein geordneter Eindruck eines Wohnparkes erwirkt
werden und zugleich gestalterischer Spielraum nicht verschlossen werden.

Das pragende Element Dachform ist hierbei insbesondere festgesetzt worden, um relative
Geschlossenheit als Charakter der Siedlung zu erlangen und die Silhouette am Stadfrand zu
beeinflussen.

10.1.5 Verkehrliche ErschlieBung
Das Gebiet wird Uber eine tangential gefUhrte HauptsammelstraBe erschlossen, die die
Anbindung an die B 96 im SUGdwesten direkt und Uber das Gewerbegebiet Bethanienberg-Std

im Nordosten indirekt schafft.

" Die Trasse nimmt auch die FUhrung des éffentlichen Personennahverkehrs - OPNV - auf. Es gibt 3
Haltestellen. Anbindungen an das Wohngebiet fir den Fahrzeugverkehr werden Ober kleine
Kreisverkehrsplatze redalisiert.

Die straBenbegleitenden Anpflanzungen sind so auszuwdhlen, daB keine Sichtbehinderungen an
den Kreuzungen und Einmindungen auftreten.
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10.1.6 Flachen fir Stellplatze

Die notwendigen &ffentlichen Stellflachen werden im StraBenraum eingeordnet. Dafir wird der

je nach gewdhltem StraBenprofil 2,00 m bzw. 2,50 m breite Streifen zwischen Fahrbahn und Rad-
/FuBweg genutzt. Hier wechselt die vorgesehene Pflanzung von StraBenbdumen/Stréuchern mit
der Anlage von Stellplatzen.

10.2 Berucksichtigung von Nutzungsregelungen

Nutzungsregelungen sind fUr Teilbereiche getroffen worden, um insbesondere dem Schutz des
Biotop Landwehr zu entsprechen.

Siehe dazu auch Pkt. 17.

11. ErschlieBung
11.1  Trinkwasserversorgung
11.1.1 AuBere ErschlieBung
Die duBere ErschlieBung umfaBt folgende EinzelmaBnahmen:
— Umbau Druckstation Ost,
— Bawu einer Druckstation mit Behdlterausbau im Gewerbepark,
— Rohrleitungen ab Funfeichen bis zur Druckstation Gewerbepark

11.1.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wird ab N&he vorhandener Druckstation nach den vorgesehenen
Bauabschnitten vorgenommen.

Mit der ErschlieBung der StraBen werden nur Versorgungsleitungen verlegt. HausanschlUsse
werden nach Antrag durch die einzelnen Bauherren hergestellt.

Der B-Plan 16.2 schlieBt nahtlos an das B-Plan-Gebiet 16.1 an. In einer hydraulischen Berechnung
wurde nachgewiesen, daB das Rohrnetz in DN 100 bis DN 60 ausgefUhrt werden muB. Mit dieser
Nennweite sind der Trinkwasserbedarf und der erforderliche Feuerldschbedarf abgesichert.

Bei einer evil. Teilung des B-Plangebietes 16.2 in zeitlich versetzte Bauabschnitte ist der Nachweis

der hydraullichen Wirksamtkeit des Rohrnetzes zu beachten. Es ist erforderlich, das
Trinkwassernetz im &fftentlichen Bauraum (nicht StraBenbereich) einzuordnen.
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11.2 Regenwasserabableitung
11.2.1 AuBere ErschlieBung

Die RW-Ableitung fir den Wohn- und Gewerbepark in den vorhandenen Sammler erfolgt an 2
Einleitstellen:

— das RW des 1. Teils des BA 16.1 wird Uber den geplanten Sammler DN 600 nérdlich des
»Kreises" eingeleitet,

— das RW des 2. Teils des BA 16.1 sowie das BA 16.2 wird Uber den geplanten Sammler DN 900
am norddstlichen Rand des Wohn- und Gewerbeparkes abgeleitet.

Es flieBt dann Uber den vorhandenen Sammler DN 1000 in Richtung FUnfeichener Teiche, wo die
Einleitung erfolgt. Die abzuleitende Menge darf die bisher durch das ,,Amt fUr Umwelt-,
Naturschutz und Stadtwirtschaft" genehmigte Menge von Qmax= 2250 I/s nicht Uberschreiten.

Da jedoch ein geringerer Versiegelungsgrad der Oberfldchen zu erwarten ist (entspr.
bestatigtem FiGchennutzungsplankonzept von Nov. 1994), wird die Menge des abzuleitenden
Regenwassers aus dem gesamten Rahmenplangebiet diese genehmigte Menge, die ehemals
nur aus der Industriebrache ign in die FUnfeichener Teiche geleitet wurde, nicht Ubersteigen.

Die Einleitgenehmigung in die FUnfeichener Teiche ist durch den ErschlieBungstréiger vom
EigentUmer einzuholen.

Die RW-Ableitung ist vorhanden.

Das STAUN teilt in seiner Stellungnahme mit:

Die erforderlichen MaBnahmen zur Wasserversorgung, Abwasser- und
Niederschlagswasserableitung sind mit dem zustdndigen Ver- bzw. Entsorgungstréger
Neubrandenburger Stadtwerke GmbH und mit dem Umweltamt der Stadt Neubrandenburg
abzustimmen.

Die Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde hat folgenden Inhalt:

Die bestehende Einleitgenehmigung (altes Wassemrrecht) ist vom neuen EigentiUmer der
Regenwasserleitung bei der Unteren Wasserbehdrde zur Anpassung an das jetzt glltige Recht

entsprechend § 13 Landeswassergeseiz Mecklenburg-Vorpommern zu beantragen.

Weiterhin ist in diesem Abschnitt aufzunehmen, daB vor Einleitung des Regenwassers in die
FOnfeichener Teiche ein Sandfang mit LeichtflUssigkeitsabscheider vorzuhalten ist.
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11.2.2 Innere ErschlieBung

FUr die innere ErschlieBung des Wohn- und Gewerbeparkes sind die 2 Bauabschnitte 16.1 und
16.2 maBgebend, die durch die VerkehrsfUhrung bestimmt werden. In den geplanten StraBen
wird jeweils ein neuer RW-Sammler verlegt, der sowohl der StraBenentwdsserung als auch der
Entwdasserung der angrenzenden Grundsticke dient. Dementsprechend wurde die
Dimensionierung der Sammler gewahlt. Grundlage hierfir ist die Regenspende laut Satzung der
Stadt Neubrandenburg mit 1101/s x ha. Es wurde 60 % abfluBwirksamer Fi&iche und 0,5 als
durchschnittlichem AbfluBbeiwert entspr. ATV 118 fUr geringe bis mittlere Bebauung gerechnet.

In der Stellungnahme des Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt der Stadtverwaltung
Neubrandenburg heilt es:

wDas System der inneren ErschlieBung fUr 16.2 hat am Kreisel 1 und am Kreisel 2 die
Ubergabepunkte in das Regenwassersystem des B-Plan-Gebietes 16.1. Die Ableitung erfolgt mit
der entsprechenden Dimensionierung durch Aufnahme des Regenwassers von B-Plan-Gebiet
16.2 bis zum vorhandenen Sammler DN 800 bzw. DN 1000 und weiter in die Rohrbruchteiche."

Nach Festlegung der GrundstUcke erhdlt jeder GrundstUcksbesitzer einen AnschluB an den
Hauptsammler. Der AnschiuBkanal in DN 150 wird bis zur GrundstUcksgrenze verlegt und gehort
zur inneren ErschlieBung. Die Kosten fur den AnschluB tragt der GrundstUcksbesitzer zu 100 %. Die
Errichtung des Revisionsschachtes gehdrt nicht zur inneren ErschlieBung und hat in
Verantwortung des GrundstUcksbesitzers zu erfolgen.

Das Regenwasser des 1. Teils des BA 16.1 wird unmittelbar nérdlich des Rahmenplangebietes in
den vorhandenen Sammler eingeleitet. Damit wird vermieden, daB bereits in dieser Phase das
Regenwassersystem bis zur nordéstlichen Einleitstelle in den groBen Dimensionen verlegt werden
muB.

Das bestehende Leitungssystem hat zur Ableitung des Regenwassers von noch in Nutzung
befindlichen Geb&uden und Fidchen Bestandsschutz. Erst nach ErschlieBung der einzelnen
Bauabschnitte und UmschluB des alten auf das neue Ableitungssystem kann, soweit erforderlich,
eine schrittweise Stillegung erfolgen.

Der Grad der Versiegelung der Fldchen ist auf ein MindestmaB zu begrenzen. Unvermutztes
Niederschlagswasser sollte entsprechend § 39 Abs. 3 des Landeswassergesetzes M-V in
Verbindung mit § 9 der Abwassersatzung der Stadt Neubrandenburg auf den Fidchen, auf
denen es anfdllt, versickert werden. Voraussetzung dafir ist die Prifung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens.
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11.3 Schmutzwasserableitung
11.3.1 AuBere ErschlieBung

Das Schmutzwasser aus dem 1. Teil des BA 16.1 wird Uber den vorhandenen Sammler DN 200 bis
zum System der Neubrandenburger Stadtwerke abgeleitet, daB in Hohe Landesbauamt beginnt
(Ubergabestelle). Fir diese SW-Menge ist das Schmutzwasserkanalnetz der Stadtwerke
ausreichend.

Bei Redlisierung der 2. Teils des BA 16.1 sowie des Bauabschnitts 16.2 wirde es durch die weitere
Einleitung von Schmutzwasser zu Uberlastungen in mehreren Haltungen im Kanalnetz kommen.
Das hat die hydraulische Uberrechnung des Kanalnetzes der Stadtwerke fir dieses Einzugsgebiet
ergeben. Um die SW-Abteilung aus dem 2. Teil des BA 16.1 und aus dem BA 16.2 zu sichern, ist
deshalb der Bau von Enflastungskandlen parallel zu den Uberlasteten Sammlern erforderlich.
Diese MaBnahmen zur KapazitGtserweiterung im vorhandenen Netz ist anteilig vom
ErschlieBungstrager zu finanzieren.

11.3.2 Innere ErschlieBung
In der Stellungnahme des VTA der Stadtverwaltung Neubrandenburg heiBt es:

»FUr die neu zu erschlieBenden Grundsticksfldchen werden neue Schmutzwassersammler in die
offentlichen StraBen eingeordnet. Das System der inneren ErschlieBung hat am Ring 1 und am
Ring 2 drei Ubergabepunkte in das Schmutzwassersystem des B-Plan-Geb. 16.1, welches in den
vorhandenen SWS DN 200 im nérdlichen Bereich mUndet."

11.4 Warmeversorgung

FOr das Wohn- und Gewerbegebiet ,,An der Landwehr" besteht die Mdglichkeit, dieses an das
vorhandene Fernwdarmenetz anzuschlieBen. Der AnschluBpunkt der GuBeren ErschlieBung liegt
Ostlich der B 96 in Hohe von km 112,6. Der FernwarmeanschluBpunkt ist in einem Bauwerk in der
Nennweite 2 x DN 200 vorhanden. Dieses Bauwerk ist gleichzeitig der AnschluBpunkt fUr die
weitere innere ErschlieBung. Die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Fernwdrmeanschlusses
betragt 15,0 MW.

Die Zielstellung fur die Warmeversorgung des Wohn- und Gewerbeparkes ,,An der Landwehr"
besteht darin, alle Abnehmer mit Fernwarme zu versorgen. Bei der Trassierung der Heizleitungen
(innere ErschlieBung) ist den Erfordernissen eines offentlich-rechtlichen Fernwarmenetzes
Rechnung zu tragen.

Im Wohn- und Gewerbepark ist fUr die Bauabschnitte, ein der vorgesehenen Bebauungsstruktur
entsprechendes Fernwarmenetz aufzubauen.
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Das Fernwarmenetz ist in den &ffentlichen Verkehrsraum zu legen. Jede zu bebauende Fidiche
erhdlt einen FernwarmeanschluB. Die Neuverlegung erfolgt als KMR-System.

Die Verlegung der Fernwéarmeleitungen ist im Zuge des StraBenbaus bzw. in Abh&ngigkeit von
den Bebauungsschwerpunkten und der geforderten Warmeabnahme in den betreffenden
Baufeldern vorzunehmen.

Die WeiterfUhrung der Fernheizleitung vom AnschluBpunkt wird fUr die ersten 120 m in der
Nennweite DN 250 aufgefGhrt.

11.5 KFA-ErschlieBung
11.5.1 AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des o. g. Wohn- und Gewerbegebietes an die bestehende TV-Anlage der Stadt
Neubrandenburg ist technisch moglich. Der GuBeren ErschlieBung aus dem Bereich Lindenberg-
S0d sind aufgrund der hohen Anzahl von Verstarkerfeldern (Kaskadierung) physikalisch-
technische Grenzen geseftzt.

Die durch die Deutsche Telekom AG (vormals DBP Telekom) in der Richtlinie 1 R 8-15
festgeschriebenen Parameter, vordergrindig bezogen auf verschiedene Stor-
Nutzsignalverhdltnisse, kénnen in diesem Ubertragungsweg nicht mehr eingehalten werden, d. h.
die Ubergabesignale an der Anlage der Kunden liegen somit auBerhalb der Normwerte. Die
SignalzufOhrung muB aus Richtung Burg Stargard Uber Bargensdorf zum ErschlieBungsstandort
Uber eine Glasfaserstrecke erfolgen.

FOr 1996 ist die Anbindung der Gemeinde Bargensdorf an die Erdgasversorgung aus Richtung
Burg Stargard vorgesehen. In dieser Teiltrasse ist die Mitverlegung des Glasfaserkabels mit
minimierten Kostenaufwendungen hinsichtlich Tiefoau mdglich. Ab westlichem Ortsausgang
Bargensdorf muB eine eigenstdndige Kabeltrasse konzipiert werden.

Die Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke hat folgenden Inhait:

.Uber den Kreisel 1 erfolgt die WeiterfUhrung der ErschlieBung fUr das Kabelfernsehen im Gebiet
16.2. Es ist von etwa 5 Verstarkerpunkten (VP) auszugehen, welche untereinander mit
Versorgungsstdmmen vom Typ LCM 33 vernefzt sind. Von diesen Verstarkerpunkten ausgehend
wird das Verteilnetz mit den entsprechenden Abzweiger- und Verteilkomponenten gestaltet.”

11.6 Elekiroenergieversorgung

Die vorhandenen Betriebsmittel (Transformatoren, Mittel- und Niederspannungskabel) sind in
einen technisch Uberalterten Zustand. Durch die neuen BebauungsstraBen sind die Stationen
nicht mehr frei zuganglich. Deshalb wird eingeschatzt, daB die vorhandenen Anlagen nicht
mehr weiter genutzt werden kdnnen. Eine komplette NeuerschlieBung muB vorgenommen
werden.
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Zur Versorgung des Gebietes sind voraussichilich zwei Trafostationen zu errichten. Die genauen
Standorte kdnnen erst nach Vorlage des endgultigen Parzellierungsplanes festgelegt werden.
Die Einordnung in den offentlichen Bauraum erfolgt im Bereich Parken/Grinstreifen.

11.6.1 AuBere ErschlieBung

Aus dem vorhandenen Mittelspannungsnetz kdnnen derzeit ca. 2 MW bereitgestellt werden. Aus
den Ubergebenen Unterlagen vom 26.07.1995 wurde ein Bedarf von 7 MW ermittelt. Das
IngenieurbUro NEIB gab die Energiebezugsleistungen mit ca. 5,6 MW an. Damit kann die Leistung
aus dem bestehenden Netz nicht zur VerflUgung gestellt werden. Aus dem Umspannwerk
FUnfeichen ist ein 20 kV-Kabel neu zu verlegen und in einer Schaltstation zusammenzufUhren.
11.6.2 Innere ErschlieBung

An das neu verlegte Kabel aus dem UW FUnfeichen werden die Transformatorenstationen
eingeschleift.

Die Transformatorstationen werden in den sich entwickelnden Lastschwerpunkten angeordnet.
Davon ausgehend wird ein NS-Netz aufgebaut.

11.7  Flachen fur technische oberirdische Anlage

Das Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt gibt folgenden Hinweis in seiner Stellungnahme:
wFernwdarme, Trinkwasser, Elekiro, Kabelfernsehen:

Die notwendigen Fldchen fur Trafostationen, Verteilerschranke sind auBerhalb der
Verkehrsfldchen einzuordnen."

11.8 Bestehende Leitungen der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH

Die Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke enthdlt folgenden Hinweis:

~Der zur Zeit vorhandene Leistungsbestand erhdlt Bestandsschutz. Desweiteren ist bereits in der
Planungsphase der Begrindung darauf zu achten, daB die vorhandenen und geplanten
Versorgungsanlagen unseres Unternehmens freigehalten werden!*

11.9 Deutsche Telekom

In der Stellungnahme der Telekom sind folgende Hinweise:

»Im Planbereich befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Soweit sie bei der
Planung berUcksichtigt werden sollen, sind sie aus den beigefigten Planen ersichtlich.

Es ware mdglich, gegebenenfalls abhdngig vom Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsprifung, unser
Breitbandkommunikationsnetz (BK-Netz) aufzubauen bzw. zu erweitern.
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Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG fir den
Fernmeldeverkehr.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung unseres Richtfunkverkehrs nicht zu
erwarten."

12. Grinordnung

FOr die Belange der GrOnordnung wurde ein Grinordnungsplan aufgestellt, dessen Folgerungen
Bestandteil der Satzung sind.

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 8 vor, daB Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert,
ausgeglichen bzw. durch ErsatzmaBnahmen kompensiert werden muUssen. Das trifft jedoch nach
neuer Gesetzeslage ohne Einschrdnkung nur noch im AuBenbereich zu. Bei dem vorliegenden
Baugebiet handelt es sich baurechtlich um Innenbereich (§ 34 BauGB).

Das Bebauungsgebiet ,An der Landwehr" beinhaltet die B-Plane 16.1 (Gewerbegebiet) und 16.2
(Wohngebiet). Das Wohngebiet soll fir Neubrandenburg von einer besonderen Attraktivitat sein
und hochwertiges Wohnen anbieten. Das bedeutet, daB auch im benachbarten
Gewerbegebiet der stadtgestalterische Anspruch hoch angesetzt werden muB.

Das bedeutet weiterhin, daB die natirlichen Schénheiten der nGheren Umgebung erhalten und
erschlossen werden und dabei ohne Beeintrachtigung fir den Naturhaushalt zum Zwecke der
Erholung fUr den Menschen erlebbar bleiben.

Dieser Grunordnungsplan bezieht sich auf den B-Plan Nr. 16.2 (Wohngebiet), bezieht jedoch
auch als Untersuchungsraum die an das Gewerbe- und Mischgebiet grenzende Landschaft mit
ein.

12.1 Zustandsbeschreibung des Baugebietes

Das Bebauungsgebiet ,An der Landwehr" liegt im sUdlichen Stadtrand von Neubrandenburg
Gstlich der B 96 auf der Hochflache &stlich des Tollensesees. Geologisch ist der Standort dem
Gebiet der kuppigen Grund- und Randmordnen am unmittelbaren Rande des Tollensetales
zuzuordnen.

Die Hohenlage betragt zwischen ca. 68 und ca. 78 m NN.

Es handelt sich zum gréBten Teil um das Geldnde des industriellen Gewdachshaus- und
Hallenkomplexes des ehemaligen ign, also eine groBflachige Industriebrache.

Das Bebauungsgebiet wird als Wohngebiet beplant. Neben Uberwiegend Einheimstandorten ist
im Zentrum des Gebietes auch ein Quartier mit mehrgeschossigen Stadtvillen vorgesehen.
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Das Gelande der Industriebrache ist groBflachig planiert, es weist kein natirliches Geléndeprofil
mehr auf. Um so deutlicher freten - insbesondere im SUdosten und Osten - steile,
ingenieurtechnische B&schungen hervor, welche Uberwiegend mit Pyramidenpappeln und
weiteren allochthonen (nicht einheimischen) Gehdlzern bewachsen sind. Ein anderer Teil dieser
B&schungen ist ohne Bepflanzung und als Brachland anzusprechen. Brachen befinden sich auch
auf ebenen Fidchen, besonders am nérdlichen Rand des Bebauungsplanes.

Die Zusammensetzung der Gehdlzer des Bestandes kann aus Karte Nr. 7 des GOP enthommen
werden.

Bdume

AuBerhalb der erwdhnten Boschungen stehen vereinzelt BGume, welche aber kaum dlter als 10 -
15 Jahre sind. Es handelt sich entweder um gepflanzte Baume oder aber um Wildanflug
(gepflanzt: Oberwiegend Acer negundo und Acer pseudoplatanus; Anflug: Uberwiegend Salix
caprea und Populus tremula sowie in Nahe der Landwehr auch junge Eichensamlinge).

Sowohl aus dem Alter als auch aus dem Artenspektrum kann man den SchiuB ziehen, daB es sich
hierbei GUberwiegend nicht um so wertvolle Exemplare handelt, die EinfluB auf den Stadtebau
des Bebauungsplanes haben kdnnten. Trotzdem sind sie nach Mdglichkeit zu schonen. Es gibt in
mehreren Fallen die Moglichkeit, diese Exemplare zu erhalten, z. B. wenn sie am Rande des
Bebauungsgebietes stehen. Diese zu schUizenden Baume sind in Karte 7 enthalten und in Karte 8
des GOP gesondert gekennzeichnet.

Einschdatzung der Umweltbelastung

Die Belastung der Umwelt durch groBflachige Gewdachshausanlagen gilt im allgemeinen als
nicht unbedeutend. Im vorliegenden Falle Uberrascht das vorliegende Gutachten damit, daB
ein Nachweis von Schadstoffen im Boden (Biotide, erhéhte DUngerkonzentration) nicht
nachweisbar ist.

Der Grund dafUr:

Die Gewdachshausanlagen hatten einen geschlossenen Wasserkreislauf. Durch Hydrokulturen
versickert keine Nahriésung im Boden und dadurch, daB die Schadlingsbekdmpfung unter Glas
stattfand, wurde die AuBenwelt nur wenig belastet.
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Geologische Situation
Geologische Situation und Hinweise aus der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes:

+Das Plangebiet liegt auf einer Grundmordnenhochflache. Nach der Ingenieurgeologischen
Stadtkartierung Neubrandenburg (SCHULZ 1983), die auch in der Stadtverwaltung vorliegt, wird
als Hauptbodenart Geschiebemergel erwartet. In einer Teilflache in der westlichen Halfte des
Plangebietes fehlt die Geschiebemergelabdeckung, so daB hier der darunterfolgende sogen.
Untere Stand an der Geldndeoberfldche ansteht. Die gen. pleistozdnen Bdden stellen
grundsdatzlich einen geeigneten tragfahigen Baugrund dar. Durch die Errichtung der
Gewdachshausanlage und der anderen bestehenden Geb&ude muB mit anthropgenen
Verdnderungen im oberfldchennahen Schichtenaufbau gerechnet werden.

GroBraumig verbreitetes Grundwasser wird erst in > 5 m Tiefe erwartet. Oberflachennah kann
saisonbedingt Stau-, Schicht- bzw. Sickerwasser auftreten.

Nach Kenntnis des Geologischen Landesamtes liegt das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone
Il A der Neubrandenburger Wasserfassungen. Rechtsverbindliche AuskiUnfte zu eventuell daraus
resultierenden Nufzungsbeschrankungen oder Verboten erteilt die zustGndige Untere
Wasserbehorde.

In der Karte der Grundwassergefahrdung M. 1 : 50 000 ist das obere Grundwasser im Plangebiet
als nur relativ geschitfzt ausgewiesen, bedingt durch den wechselhaften Aufbau der
Versickerungszone bzw. durch das Fehlen der bindigen Decksicht. Der Grundwasserflurabstand
wird mit > 10 m angegeben. Die Grundwasseroberfldche bzw. - druckfldche wird bei ca. + 40 m
NN erwartet."

12.2 Beschreibung der unmittelbaren Umgebung des Baugebietes
12.2.1 Landschaftsmulde und Rohrbruchsee

Das Wohngebiet wird nach Norden und Westen zu durch das zeitgleich geplante Gewerbe- und
Mischgebiet begrenzt. Nach SUden bildet die Landwehr eine deutliche, markante Abgrenzung.
Diese ist streckenweise vorbelastet durch vorhandene Eigenheimstandorte und Garagen.

Der Blick in die Landschaft aus dem Wohngebiet ist uneingeschrankt nur nach Osten moglich.
Das Landschaftsbild erhdlt hier seinen besonderen Reiz durch den vielgestaltigen Rohrbruchsee.

Vom Rohrbruchsee erstreckt sich eine deutlich erkennbare Landschaftsmulde in Richtung
Nordnordwest. Sie war bis Anfang der 90er Jahre Teil der groBfldchigen Obstanlagen. Derzeitig
ist sie mit nitrophiler Ruderalflora bedeckt. In ihrem unteren Bereich nimmt sie das
RegenrUckhaltebecken des Gewerbegebietes Bethaniencenter auf und mindet dann in die
Schlucht des KupfermUhlenbaches.

Der Rohrbruchsee bildet den oberen Teil dieser Landschaftsmulde, ist allerdings durch eine
leichte, aber deutlich erkennbare Erhebung von dieser getrennt. Erist nach § 2
Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Yorpommern geschitzt. Seine Ufer weisen eine
ausgebildete Schwimmblatt-, Schilf- und Ufergehdlzzone auf. Erist von Feldern umgeben. In
seinem Uferbereich sind zu DDR-Zeiten einzelne Kleingartenparzellen entstanden, welche
Bestandschutz haben. Fauna und Flora am Rohrbruchsee sind im GOP ausfUhriich beschrieben.
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12.2.2 Wald nérdlich der Landwehr

Es handelt sich um den GuBeren Rand des Nemerower Holzes, welches aus weitgehend
naturnah zusammengesetzten, standortgerechten Laubwdaldern besteht, in denen die Buche
die Hauptbaumart bildet. Die Lage des Waldes, seine Besonderheiten und Bedeutung fUr das
Wohngebiet sind im GOP beschrieben.

12.3  Grundsatze und Festsetzungen der inneren Gringestaltung
Das ,,grine Gerust" des Planungsgebietes besteht aus:

1. Der Landwehrim Suden,
2. Dem Baumgurtel in der Mitte des Wohngebietes,
3. Dem Grungurtel im Norden.

Diese drei Hauptgrinbereiche haben ganz unterschiedliche Funktionen.
12.3.1 Landwehr

Im SGden des Bebauungsgebietes erstreckt sich in nahezu Ost-West-Richtung die Landwehr, ein
markantes Bodendenkmal. Sie stellte frUher die befestigte Grenze des Stadtgebietes dar und ist
heute noch als kleiner Wall, mehr noch aber als landschaftspragende Baumreine mit starken
Bdumen zu erkennen.

Der heutige Eindruck der Landwehr IaBt den ehemaligen Befestigungscharakter nur noch
entfernt erahnen. Sie besteht aus einem Wall von 6 - 8 m Breite und maximal 1 m Hohe. Das
Eindrucksvollste an ihr sind die imposanten Eichen, deren dlteste Exemplare der Bearbeiter auf
ca. 300 - 350 Jahre schatzt.

Der Zustand der Landwehr stellt sich fur den Betrachter durchaus unterschiedlich dar. Beginnen
wir an der B 96 mit der Station 0, so kann man die einzelnen Abschnitte wie folgt
charakterisieren.

Station0- 150 m:

Zwischen B 96 und StraBe Am Gartenbau wurde sie restlos liquidiert und Uberdies parzelliert, inr
ehemaliger Verlauf ist nur noch an zwei Eichen zu erkennen, welche sich heute in einem
Privatgarten befinden (ca. 150 m)

Station 125 - 220 m:

Unmittelbar &stlich der StraBe Am Gartenbau ist sie partiell entgegen inrem Charakter mit
Bodendeckstrduchern bepflanzt. Das Profil scheint auf der ganzen Strecke verfalscht zu sein.
Sudlich schlieBt unmittelbar das Geldnde der Autoreparaturwerkstatt an, nérdlich wird sie durch
eine parallel verlaufende BetonplattenstraBe mit separatem FuBweg und einem allochthonen
Strauchstreifen in ihrer Wirkung beeintrachtigt. Nach Norden schlieBt sich Barackenbebauung
an. Bei 220 m wird die Landwehr durch eine Zufahrt gequert.
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Station 220 - 330 m:
BetonplattenstraBe, FuBweg, Strauchstreifen und Baracken ,,begleiten’ die Landwehr auf der
Nordseite.

Station 330 - 530 m:

SUdlich verlauft parallel die StraBe ,,An der Landwehr" mit insgesamt 13 Stck. Eigenheimen. Es
handelt sich um eine Splittersiedlung, welche in Zusammenhang mit der industriellen
Gewdachshausanlage entstanden ist. Die Landwehr wird zweimal gequert. Der Achtungsabstand
der WohnstraBe zum Bodendenkmal betragt nur Iacherliche 7 m (1), drei Grundsticke grenzen
darUberhinaus unmittelbar an den Wall. An den Querungen der Landwehr sind ein Parkplatz for
4 Pkw und ein privater Materiallagerplatz entstanden.

Nérdlich des weiter parallel verlaufenden Betonplattenweges sind Garagenreihen von
insgesamt 150 m Lange entstanden (111).

Station 530 - 620 m:

Der ndrdlich begleitende Weg ist ab hier nur mehr mit Schotter bzw. Schlacke befestigt, daB
bedeutet visuell eine gewisse Entlastung. AuBerdem vergréBert sich der Abstand zwischen Weg
und dem Wall der Landwehr auf stellenweise knapp 20 m.

Nordlich des Weges verlduft die Randbéschung des ehemaligen Gewdchshauskomplexes.

Station 600 - 1000 m (Ende Wohngebiet)
Der parallel verlaufende Weg auf der Nordseite stellt nach BerGumung des
Gewdchshauskomplexes (einschl. Zaun) die einzige relativ geringfigige Belastung dar.

Zusammenfassung

Die Landwehr lag im RUckland der industriellen Gewdchshausanlage, dementsprechend ist der
Gesamteindruck der einer Hinterhofsituation. Dem kulturhistorischen und asthetischen Wert der
Landwehr wurde in keiner Weise Rechnung getragen.

Zu den abschnittweise geschilderten Zustdnden kommt noch folgendes allgemeingUltig hinzu:

Der nérdlich parallel laufende Weg bildet einen parallel zur Landwehr verlaufenden Wall. Der
Wall des Weges ist ebenso hoch oder auch héher als der historische Wall. Dadurch wird der
historische Wall in seine Wirkung herabgesetzt.

Die eigentliche Landwehr - der 6 - 8 m breite Wall hat in Jahrzehnten auf beiden Seiten
Gestrduch ,,angesetzt” und stellt sich so als breite Hecke mit einer Eichenreihe in der Mitte dar.
Aus &kologischer Sicht wird ihre Funktion damit aufgewertet. Aus der Sicht der Denkmalpflege
dagegen wird der Eindruck der historischen Anlage verwischt. Hier widersprechen sich die
Schutzziele des Naturschutzes mit denen der Denkmalpflege.

Der Gehodlzbestand, Krautflora und Fauna der Landwehr sind im GOP dargestellt und basieren
auf einer gesonderten Untersuchung vom Dipl. Biologe Dr. V. Meitzner.
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Die Zusammensetzung der Gehdlzarten entspricht weitgehend der natirlichen,
standortgerechten Vegetation. Allerdings deutet der hohe Anteil an Holunder bereits auf eine
Stérung hin. (Erhdhter Narstoffeintrag) Kennzeichnend fUr die Situation ist, daB der Anteil
Holunder im Bereich der ehemaligen Gewdachshausanlage hdher ist, als 6stlich davon in
Richtung FUnfeichen.

Zu der Krautflora und Fauna der Landwehr wurde ein gesodertes, spezielles Gutachten
erarbeitet, welches auch den Naturschutzbehdrden vorliegt. Es tragt den Titel ,,Untersuchung zur
Flora und KleinsGugerfauna zum B-Plan 16.1 ,An der Landwehr". (V. Meitzner)

In Auswertung dieses Gutachtens ist auf Folgendes besonders hinzuweisen:

Flora: Insgesamt wurden 93 Arten gefunden, zwei davon gelten nach der Roten Liste MV als
gefdhrdet. Das sind: Wiesen - Goldstern (Gagea pratensis) und Weinrose (Rosa rubiginosa)

Auch an der Krautflora a8t sich ablesen, daB der Anteil stickstoffliebender Arten relativ hoch ist,
was auf einen erhéhten Nahrstoffeintrag hindeutet.

Ackerwildkrauter finden sich dagegen selten.

AuBer den beiden gefahrdeten Arten handelt es sich bei der Pflanzenzusammensetzung der
Landwehr um allgemein verbreitete und haufige Pflanzen. Es wird auch hier noch einmal darauf
hingewiesen, daB die alten Eichen auch aus botanischer Sicht als besonders schutzwirdig
einzustufen sind.

Fauna: Die Landwehr ist Lebensraum fUr nachstehend aufgefUhrte nach der Roten Liste MV

gefdhrdete Atren:

SGugetiere:  Vom Aussterben bedroht: Hausratte
Gefahrdet: Waldmaus, Igel
Potentiell gefahrdet: Brandmaus

Vogel: Gefdahrdet: Neuntdter

Als Nahrungsgdaste kommen noch weitere 6 gefdhrdete Tierarten hinzu:
Vogel: Gefahrdet: Roter Milan, Turmfalke, Wendehals, Braunkehlchen
Fledermdause: Gefdhrdet: Abendsegler, Breitflugelfledermaus

FUr Steinschmatzer und FluBregenpfeifer (beide gefdhrdet) ist der vornehmliche Lebensraum die
Abbruchflache, die zur Bebauung vorgesehen ist.

Aus der Sicht der Fauna werden in diesem Gutachten folgende Empfehlungen formuliert:

1. Einhaltung eines Abstandes zwischen Landwehr und GrundstlUcksgrenze von etwa 20m und
zwischen Landwehr und Bebauungsgrenze von etwa 30m.

2. Heckenpflanzung an der GrundstUcksgrenze in Richtung Landwehr (ca. 5m breit)

3. Mdbgliche AusgleichmaBnahme: SchlieBen von LUcken in der Hecke (auch auBerhalb des
Untersuchungsraumes)
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Festsetzung:

Das geschutzte Bodendenkmal ,,Landwehr" ist einschlieBlich seines Gehodlzbestandes zu
erhalten.

Nordlich des geschitzten Bodendenkmales ,,Landwehr" ist ein ca. 12 - 20 m breiter Streifen, bis
zur sUdlichen Grenze der FlurstUcke 214/ 15 und 214/ 8 zu entsiegeln sowie auf einfachste Art
extensiv zu gestalten und dauerhaft extensiv zu pflegen. (Anlage eines Rad- und Wanderweges,
Grasansaat). Der Gehdlzraum innerhalb dieses Streifens ist zu erhalten.

Erlauterungen:

Sowohl aus historischer wie aus landschafts@sthetischer Sicht ist der Wert der Landwehr als
AuBerst hoch einzuschatzen. Neubrandenburg ist bekannt durch seinen Eichenbestand auf den
Wallanlagen. Die Eichen der Landwehr sind den Eichen auf dem Wall aber mindestens
ebenburtig. Wahrend der Eichenbestand auf dem Wall aber seinen Hohepunkt Uberschritten
hat, sind die Eichen der Landwehr (abseits vom StreB) in etwa auf dem Hoéhepunkt ihrer
asthetischen Wirkung.

Um diese majestatischen Baume auch entsprechend ihrer Méglichkeiten richtig ,.in Szene zu
setzen", muB die Hinterhofsituation, in der sie sich befinden, aufgeldst werden.

Das bedeutet im einzelnen:
AbriB aller stérenden Bauprovisorien auf der Nordseite (Baracken, Z&une, Garagen)
RUckbau des Weges auf der Nordseite auf eine fir FuBganger und Radfahrer
zugeschnittene Breite. Der RUckbau beinhaltet auch das Hohenprofil des Weges, d. h.
der neu zu bauende Weg darf nur unwesentlich héher sein als das natUrliche Gelédnde,
also tiefer als der Wall der Landwehr.
Ein Achtungsabstand ist zwischen der Nordkante des Walles und der Bebauung
einzuhalten. Dieser Zwischenraum nimmt im &ffentlichen Bereiche FuB- und Radweg auf
und ist ansonsten im 6ffentlichen Bereich auf einfachste Art als extensive Grasfléiche zu
gestalten.

Die WegefUhrung an der Landwehr ist immer auBerhalb des Traufbereiches unter Beachtung der

Regelwerke DIN 18920 und ZTV Baumpflege zu legen.

12.3.2 Der Baumgurtel in der Mitte des Wohngebietes: Anpflanzgebot § 9 (1) Nr. 25 a

Festsetzung:

Entlang der StraBen L und M sind mittel- und kleinkronige Baume zu pflanzen. Die Pflanzung

erfolgt alleeartig in Abhangigkeit von den Platzverhditnissen. Die Baumart wechselt von
StraBenabschnitt zu StraBenabschnitt:
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Festsetzung der Arten: Abschnitte von Ost nach West

10 StUck Baumhasel (Corylus colurna)
9 StGck Rotdorn (Crataegus laevigata ,,Pauls Scarlet")
11 StUck Zierkirsche (Prunus sargentii ,Accolade*
8 StUck Sdaulenhainbuche (Carpinus betalus festigiata) Sudseite
6 Stick Zierkirsche (Prunus serrulata ,,Kanzan") Nordseite
6 StGck Schirmrobinie (Robinia pseudoacacia umbraculifera) Sidseite
6 Stick Zierapfel (Malus hillerii) Nordseite
7 StUck Feldahorn (Acer campestre |, Elsrijk")
6 Stick Zierapfel (Malus ,,Liset")
4 StOock Zierkirsche (Prunus sargentii ,,Accolade") Nordseite
12 StUck WeiBdorn Crataegus monogyna ,Stricta*
85 Stick

Erlauterungen:

Durch diesen Baumgurtel soll das Wohngebiet einen inneren Zusammenhait bekommen. Im
Gegensatz zu den Alleepflanzungen des benachbarten Gewerbegebietes aber wird diese
vorzugsweise fir FuBgénger erlebbar. Deshalb erscheint es legitim, nicht die ganze Lange der
StraBe mit einer Baumart zu bepflanzen (was fUr den FuBgdnger langweilig ware), sondern
blockartig bewuBt die Baumart zu wechseln.

Bei der Artenwahl kommt es hier nicht vordergrindig auf dkologische Wirksamkeit, sondern
Uberwiegend auf dsthetische Wirkung an.

Im Bereich der mehrgeschossigen Wohnhduser wird bewuBt eine abweichende
Gestaltungsabsicht verfolgt und die kleinkronige Schirmrobinie angepflanzt, welche sich im
Habitus deutlich von den anderen Arten absetzt und so deutlich die Mitte des Wohngebietes
unterstreicht.

FUr den Baumgurtel wurden Arten ausgewdhlt, welche einen hohen Gestaltungswert besitzen

und sich darUber hinaus in unserser Klimazone bewdhrt haben. Da der Platz im dffentlichen
Bereich begrenzt ist, wurden die Pflanzstandorte zum Teil auf Privatgrundsticken festgesetzt.
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12.3.3 Weitere StraBenbepflanzung
Festsetzung:

Entlang der nachstehend aufgefGhrten StraBen sind pro GrundstUck in einem Abstand von
maximal 2 m zur StraBenkante je ein mittelkroniger Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen:

StraBe N 15 Stick WeiBdorn (Crataegus carrierie)
StraBe X 4 StGck Baumhasel (Corylus colurna)
StraBe K (Sudteil) 15 StUck Zierkirsche (Prunus serrulata ,,Shiro Fugen®)
StraBe K (Nordteil) 13 StGck Schwed. Mehlbeere (Sorbus intermedia)

3 Stick Zierapfel (Malus ,Liset"
StraBe L (Nordteil) 15 St0ck Eberesche (Sorbus aucuparia)

3 StUck Zierkirsche (Prunus serrulata “Kanzan
StraBe O: 24 StGck Birnen - Halbst@mme in Sorten
StraBe Tund Y 19 Stick Apfelb@dume (HalbstGmme) in Sorten
StraBe U, Rund W 34 StUck SUBkirschenbdume (Halbstdmme in Sorten
StraBe P, V und S 19 StGck Pflaumen/Zwetschenb&ume Halbstdmme) in Sorten

164 StGck

FlGchen zur Verkehrsberuhigung im StraBenraum sind nach asthetischen Gesichtspunkten mit
StrGuchern zu bepflanzen. Artenwahl freigestellt.

Ergdnzende Festsetzung zur StraBenbepflanzung:

Ausnahmen von der Pflanzanordnung sind im Bereich der Zu- und Abfahrten zul@ssig.
Abweichungen von den hier getroffenen Festlegungen fUr Einzelb&aume kénnen dann
vorgenommen werden, wenn eine Uberschneidung mit vorhandenen Leitungstrassen dies
erforderlich macht. Mit neu zu verlegenden Leitungen ist ein Abstand von 2,00 m zu
festgesetzten Baumstandorten einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
zusatzliche technische MaBnahmen zum Schutz der BGume vorzusehen.

Aus Platzgrinden sind die Baumstandorte teils im &ffentlichen Bereich, teils auf
Privatgrundsticken festgesetzt.

Flachige Pflanzungen von Bodendeckstrduchern im StraBenraum ist nicht zul@ssig.
12.3.4 Der Grungurtel im Norden (Anpflanzgebot § 9(1) Nr. 25a,TB 1, TB 3, TB 4
Festsetzung:

SUdlich der PlanstraBe A ist ein 5 m breiter Streifen mit Strduchem zu bepflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Es sind zu 75 % Arten der Liste 2 zu verwenden (1 Stck./2 m?).

Die nicht bebaubare Fldche zwischen der Strauchpflanzung entlang der PlanstraBe A und der
sUdlich davon verlaufenden Baugrenze ist locker mit groB- und mittelkronigen Baumen zu
bepflanzen (1 Stck./100 m?). Artenwahl ist freigestellt. Der Anteil an Nadelgehdlzen darf 10 %
nicht Uberschreiten. (TB 2, TB 11, TB 12)
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Erlauterungen:

Der Grunstreifen entlang der PlanstraBe A hat vor allem die Aufgabe, daB Wohngebiet visuell
vom Gewerbe- bzw. Mischgebiet im Norden zu trennen. Durch seine Nahe zur
HauptverkehrsstraBe und seine periphere Lage im Wohngebiet hat es keinen hohen Erlebniswert,
es eignet sich nicht zur Aufnahme von &ffentlichen Spiel- und Ruhefunktionen. Allerdings dient es
als ,Sonnenfanger", bedingt durch seine West-Ost-Ausdehnung.

Von seinem Charakter her ist es in seinem Nordteil Verkehrsgrin, in seinem SUdteil Wohngrin. In
Verbindung mit LarmschutzmaBnahmen kann es in seinem sudlichen Teil durchaus wichtige
lokale Wohngrinfunktionen Gbernehmen.

12.4 Weitere Pflanzungen, Anpflanzgebot § 9 (1) Nr. 25 a

Festsetzung:

Auf den an die freie Landschaft grenzenden AuBengrundsticken im Osten des
Planungsgebietes ist ein 3 m breiter Geléndestreifen mit einheimischen, standortgerechten
StrGuchern nach Liste 2 oder 3 zu bepflanzen (TB 6).

Erlauterung:

Die Festsetzung dient der Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft. Deshalb kommt es
hier auf die Anwendung standortgerechter, einheimischer Strducher an.

Festsetzung:

Auf den privat genutzten GrundstUcken ist - soweit keine weitergehenden Festsetzungen gelten -
pro 200 m? unbebauter Grundsticksflache ein klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Artenwahl freigestellt. Die Anzahl und Artenwahl an Str&uchern ist freigestellt.

Erlauterung:

In den Fdllen, wo auf dem GrundstUck die Pflanzung eines StraBenbaumes festgesetzt worden ist,
kann dieser zur ErfUllung dieser Festsetzung mit herangezogen werden.

Festsetzung:

Eingrinung von MUIl- und Wertstoffbehdltern bzw. Stellplatzanlagen:

MUll- und Wertstoffbehdalter mit mehr als 240 | Gesamtinhalt sind mit RankgerUsten und
Kletterpflanzen einzugrinen. Bei Stellplatzanlagen fUr Kraftfahrzeuge mit mehr als 10 Stellplatzen
ist eine Eingrinung mit Hecken vorzunehmen. Stellfldchen auBerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfldchen sind teilversiegelt anzulegen.
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B&schungsflachen:

Die Boschungsflache ist zu erhalten und locker mit Strduchern nach Liste 2 und 3 zu bepflanzen
(1 StOck/20 m?). Die StrGucher sind dauerhaft zu halten. Durchfihrung weiterer ergénzender
Pflanzung ist freigestellt (TB 7, TB 8, TB 9)

Erlduterung:

Es handelt sich um die vorhandene ingenieurtechnische Béschung, welche derzeitig mit einer
Ruderalflora bestanden ist, die einen hohen Anteil Landreitgras aufweist, d. h. dkologisch nicht
als ausgesprochen wertvoll gelten kann. Durch die lockere Bepflanzung mit standortgerechten
Strduchern wird sie aus dkologischer Sicht aufgewertet. Es gehoért zu den Prinzipien der
stadtebaulichen Gliederung des Gesamtbaugebietes, diese Béschungen als ,,grine Pfade" zu
erhalten. In vorliegendem Fall wird die Béschung allerdings parzelliert und so mehrmals durch
Zaune getrennt.

Das Pflanzgebot bezieht sich also in diesem Fall auf Teile privater GrundstUcksfldche. Durch die
bewuBt lockere Bepflanzung besteht die Mdglichkeit fUr den jeweiligen GrundstUcksbesitzer, in

Ergdnzung zur ékologischen Aufwertung weitere Pflanzungen vorzunehmen, die in seinem
persdnlichen Interesse liegen.

12.5 Regenentwdasserung
Festsetzung:

Unverschmutztes Niederschlagswasser von den Dach- und Hoffldchen ist auf dem Grundstick zu
versickern, sofern die Bodenverhdltnisse dieses zulassen. (Abstimmung mit den Stadtwerken)

Erlauterung:
Die Festsetzung ist notwendig zum Erhalt des Wasserhaushalts im Boden. Sie gilt fUr private
GrundstUcke. DarUberhinaus fallt jedoch auch Niederschlagswasser im StraBenbereich an.

Traditionell wird das Regenwasser des Gebietes in den Rohrbruchsee geleitet.
Dazu siehe auch Pkt. 11.2.

12.6 Kinderspieleinrichtungen
Festsetzung nach § 86 (1) 3:

Lage und GréBe ist nach LBauO § 8 mit 3m2 nutzbare Spielflache je Wohnung zu berechnen.
Davon sind fUr Kleinkinder Sandspielflachen von 0,5 - 1m?2 je dazugehdérige Wohnung vorzusehen.

Kleinkinderspielplatze haben eine MindestgréBe von 30m2 nutzbarer Spielflache.

Kinderspiel- und Freizeitfldchen haben eine MindestgréBe von 60m2 Nettospielflédche bei
Wohngebduden mit 6 - 10 Wohneinheiten.
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+Bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als 3 und bis zu 5 Wohnungen ist auf dem
Baugrundstick eine Spielflache fur Kleinkinder, bei Gebduden mit mehr als 5 Wohnungen eine
Kinderspiel- und Freizeitfldche bereitzustellen und zu unterhalten. Eine Teilfldche der Kinder- und
Freizeitfldche ist als Spielflache fUr Kleinkinder in unmittelbarer Nahe des Gebdudes anzulegen.*
(§ 9 (3) BauO)

Die GréBe der Kinderspielfldchen richtet sich nach der Zahl und der Art der Wohnungen auf dem
Grundstuck (§ 9 (4) BauQ).

Die nutzbare Grundfladche des Spielfldche muB je Wohnung mit 3 Aufenthaltsrumen mindestens
3 m?, bei Wohnungen mit mehr als 3 AufenthaltsrGumen zusatzlich 2 m? je weiteren
Aufenthaltsraum betragen. Insgesamt sollte die Fiiche nicht kleiner als 30 m?2 sein.

Offentliche Spielplatze

Bei der Anordnung und Bemessung der Spieleinrichtungen ist zu unterscheiden:
Gem. DIN 18034

Kinder bis 5 Jahre - Spielbereich C 0,75 m? brutto /EW:
Es handelt sich um Sandkdasten, aber auch einfache Bewegungs- und Kletteranreize, wie
Hangeln, Rutschen, Balancieren, Fldchen fir Bewegungs- und Ballspiele, Sitzmbglichkeiten.

Diese Einrichtungen sind unmittelbar den Hausern zuzuordnen.
Weiteste Entfernung: 200 m oder 2 Gehminuten
GréBe: 10 - 200 m? brutto

Die Kategorie entfdllt bei Eigenheimen mit eigenem GrundstUck.

Kinder bis 12 Jahre - Spielbereich B 0,75 m? brutto/EW:

Ausstattung:

Spielflachen fUr Sand- und Matschbereiche, Gerate-, Ball-, Lauf und- Bewegungspiele,
festverankerte Gerdate, Roll- und Fahrbereich.

Spielbereiche B sollen auch angemessene Spielangebote fUr Kleinkinder (Spielbereich C)
enthalten.

Weiteste Entfernung: 500 m bzw. 10 Gehminuten

Empfohlene GréBe: 400 - 1000 m? brutto

Konkret fUr 750 EW: ca. 600 m2

Die Anlage von Bolz- u. Ballspielplatzen ist heir somit ausgeschlossen.
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Kinder Gber 12 Jahre - Spielbereich A 0,75 m? brutto/EW

Ausstattung:

Sand-, Matsch-, Wasser- und Bewegungsbereicht, mobile und fest verankerte Gerate, Roll- und
Fahrbereiche, Ballspiele und Bolzen, kommunikations-, RUckzugs- und Ruhezonen, Windspiele

weiteste Entfernung: 1000 m bzw. 15 Gehminuten
GroBe: 1500 - 4000 m? brutto

Bei der Anlage des Spielplatzes der Kategorie A im Westen des Plangebietes ist auf die
angrenzenden Wohngebdude RUcksicht zu nehmen.

Die Anlage ist so zu zonieren, daB der Bolz- bzw. Ballspielplatz in dem westlichsten Bereich
angelegt wird und durch Erdaufschittungen u. a. MaBnahmen eine Abschirmung nach
Nordosten u. Osten auf dem Spielplatz selbst geschaffen wird.

Es ist der Entwurf der Spielplatzsatzung der Stadt Neubrandenburg zu beachten.
12.7 Pflanzlisten
12.7.1 Liste 1 - mittelkronige Baume

Baumhasel (Corylus colurna)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Zierkirsche (Prunus avium Plena)

Zierkirsche (Prunus serrulata ,,Kanzan")

Zierkirsche (Prunus sargentii ,Accolade")

Feldahorn (Acer campestre ,,Elsrijk")

Pyramiden - Hainbuche (Carpinus betulas , Fastigiata"
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
Zierapfel (Malus hillerii) Nordseite

Zierapfel (Malus ,, Liset")

WeiBdorn (Crataegus monogyna ,Stricta")

Rotdorn (Crataegus laevigata ,,Pauls Scariet")
Schirmrobinie (Robinia pseudoacacia umbraculifera)

12.7.2 Lliste 2 - heimische, standortgerechte StrGucher (mittelgroB bis groB)

Hasel (Corylus avellana)

Hartriegel (Cornus sanguineaq)
PfaffenhUtchen (Euonymus europaeaq)
Schlehe (Prunus spinosaq)

Haferschlehe (Prunus insifitia)
Hundsrose (Rosa caninq)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
WeiBdorn (Crataegus monogyna)
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12.7.3 Liste 3 - heimische, standortgerechte Straucher (mittelgroB)

Hundsrose (Rosa canina)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Purpurweide (Salix purpuraea nanaq)
Besenginster (Sarothamnus scoparius)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

12.7 4 liste 4 - Obstbaume

12.8

StraBe O:
24 Stck. Birnen - HalbstGmme

StraBe Tu. Y:
19 Stck. ApfelbGume
- Halbstamme

StraBe U, R, W:
34 Stck. SUBkirschenbdume
- HalbstGmme

StraBe P, V, S.
19 Stck. Pflaumen/Zwetschkenbdume
- HalbstGmme

davon:

davon:

davon:

davon:

8 Stck. Julibirne
8 Stck. Gute Luise
8 Stck. Williams Christ

6 Stck. Helios
6 Stck. James Grieve
7 Stck. Carola

10 Stck. ,,Kassins Friohe*
10 Stck. ,,Treickners Schwarze Kirsche
14 Stck. ,,GroBe Schwarze Knorpel*

6 Stck. ,Anna Spath"
6 Stck. ,,GroBe GrUne Reneclaude"
7 Stck. ,,Nancymirabelle"

Wechselbeziehungen zwischen Baugebiet und Umland

Die Wechselbeziehungen wurden bereits in den vorangegangenen Punkten erldutert. Die sich
daraus ergebenden MaBnahmen seien hier nochmals in Stichworten zusammengefaBt:

Rad-/FuBweg zur Innenstadt, sowohl entlang der B 96 als auch entlang der Landschaftsmulde

(z. T. bereits vorhanden);

Rad-/FuBweg zum Naherholungsgebiet Lindetal, mit welchem gleichzeitig ein Teil der
FUnfeichener Teiche und das Bodendenkmal ,Landwehr" erschlossen werden kdnnte;

Rad-/FuBwege nach Bargensdorf - Burg Stargard und Rowa/Holldorf;

Naturnahe, nutzungsfahige, sparsame Gestaltung des Gebietes der FUnfeichener Teiche mit
der Landschaftsmulde als zusammenh&angenden Grinzug gestalten unter Bericksichtigung

der Belange des Naturschutzes (§ 2 Biotop);
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e Einbeziehung vorhandener Aussichtspunkte in die Umlandgestaltung;

* Massive Abpflanzung der RUckansicht Bethaniencenter sowie des Industriegeléndes
Bargensdorf.

13. Altlastenbewertung

Entsprechend der ,,Verordnung Uber die Zustandigkeit der Abfallbehdérden® vom 12. Juli 1994
sind nach § 3 die Landrate und Oberbirgermeister der kreisfreien Stadte fUr die Ermittlung und
Erfassung von altlastenverddchtigen Fidchen und Altlasten sowie deren Uberwachung
zustandig.

Im Rahmen dieser Zustandigkeit wurde die Fidche ,,Ehemaliges ign-Gelande* als
Altlastenverdachtsfldche eingestuft und eine Erstbewertung im Dezember 1994 ausgewdhlter
Anbaufldchen und des PSM-Lagerbereiches auf diesem Geldnde in Aufirag gegeben.

Lur Erstbewertung des bestehenden Altlastenverdachts wurden 3 Mischproben aus
verschiedenen Teilen der Gewdachshausfldchen und 2 Sondierungen in dem unbefestigten
Boden ndrdlich des Sammelbehdlters for PSM-haltiges Wasser durchgefihrt.

Laut Gutachten wird empfohlen, den bisherigen Altlastenverdacht fir die untersuchten
ehemaligen ign-Befriebsfldchen ,,Gewdchshausbereiche und PSM-Lager" sowie fur das Umfeld
der Sammelbehdlter aufzuheben.

Der Sammelbehdlter fUr PSM-haltige Abwdsser und dessen Inhalt sind nach abfallrechtlichen
Gesichtspunkten ordnungsgemaB zu entsorgen.

Die Untersuchung wurde durch das chemische Laboratorium Dr. E. WeBling GmbH,
Neubrandenburg, durchgefUhrt.
14. Ausgleich des Eingriffs

Die Bilanzierung zur Eingriffs-Ausgleichsregelung ist rechtlich nicht erforderlich, wurde aber im
Rahmen des Grunordnungsplanes erarbeitet und ist dort dargestellt.

Es hdlt sich der Bestand in etwa mit der Neuplanung die Waage.
14.1  Geschiitzes Biotop Landwehr
Die sudliche Grenze des Plangebietes bildet die historische Landwehr. Naturschutzrechtlich

handelt es sich hierbei um ein geschitztes Biotop im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 4 des Ersten
Gesetzes zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern.
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Festsetzung zum passiven Larmschutz

Sowohl bei der Objektplanung der aktiven Larmschutzeinrichtung als auch bei den passiven
LarmschutzmaBnahmen am Gebdude bzw. beim Nachweis fir das Gebdude ist die Grundlage
des jeweiligen Planers das vorliegende Gutachten von planiver.

Das ist relevant fUr die Nachweise fur Wohngebdude in dem BF 1, 2, 3, 4, 5, 6, 13,2, 14, 24, 25, 26,
27, 29.

FUr den Fall, daB der Larmschutz in den betreffenden Baufeldern (genannt in der Texil.
Festsetzung unter 1.6.1 und 1.6.2) nur mit passiven LarmschutzmaBnahmen erfolgen sollte, ist
hierfUr insgesamt von einem resultierenden bewerteten SchalldGmm-MaB der gesamten
AuBenbauteilfldche von R'wres > 35 dB (A), in Abhdngigkeit von der Bauweise auszugehen.

Wohngebdude in den &stlichen Baufeldern:

In ca. 500 m Entfernung in sUGddstlicher Richtung befindet sich in der Gemarkung Bargensdorf ein
Recyclingbetrieb. Dieser arbeitet auf der Grundlage des genehmigten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 1 der Stadt Burg Stargard. Die in Mecklenburg-Vorpommern als Richtwert
geltenden Abstandsforderungen des Abstandserlasses NRW werden eingehalten

Zusatzlich ist ein Gutachten zur Staub- und zur Larmentwicklung erarbeitet worden, deren
Erkenntnisse folgendermaBen beachtet wurden:

Festsetzung:

Das notwendige resultierende bewertete Schallddmm-MaB der gesamten AuBenbauteilflachen
der gekennkzeichneten Wohngebdude muB nach DIN 4109 erf. R wres > 35 dB (A) betragen.

Erlduterung:

Die berechneten Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fir den Nachtzeitraum kénnen for
die 6stliche Wohnbebauung des Wohn- und Gewerbeparkes ,,An der Landwehr" bei
geschlossenen Fenstern (Standardfenster, heutiger Stand der Technik) mit LUftungseinrichtungen
kompensiert werden. Das heiBt aber, LUftungseinrichtungen sind zu empfehlen.

16. Hinweise zum Ruhenden Verkehr

Die Stellungnahme des Verkehrsanlagen- und Tiefoauamtes enthdlt folgende Hinweise:

»Die notwendigen privaten Stellpiatze sind nach der Landesbauordnung Mecklenburg-

Vorpommem auf dem jeweiligen Baugrundstick oder in Gemeinschaftsstellplatzanlagen
nachzuweisen.
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GemaB § 2 Abs. 1 sind MaBnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung fGhren kdnnen, unzuldssig. Aussagen dazu trifft der
GrUnordnungsplan.

Die Untersuchung zur Flora und KleinsGugerfauna, deren Untersuchungsrahmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt wurde (erarbeitet von Dipl. Biologe Dr. V. Meitzner, 05.07.1996),
enthdlt folgende Empfehlung:

1. Einhaltung eines Abstandes zwischen Landwehr und GrundstUcksgrenze von etwa 20 m und
zwischen Landwehr und Bebauungsgrenze von etwa 30 m.
Ziel: Erhaltung der Bauhecke als Nahrungsrevier, Sicherung der vorhandenen
Siedlungsdichte der Brutvogel.

2. Heckenpflanzung an der GrundstUcksgrenze in Richtung Landwehr (ca. 5 m breit)
Ziel: Schutz des Lebensraumes vor optischen Stérungen (Bewegung).

3. Mdgliche AusgleichsmaBnahmen: SchlieBen von Licken in der Hecke (auch auBerhalb des

Untersuchungsraumes)
Ziel: Erhéhung der Funktion der Landwehr als Verdingungsglied zwischen
Nemerower Holz und Lindetal

In Ubereinstimmung mit den Belangen der Bodendenkmalpflege wird auf eine 5,0 m breite
Bepflanzung verzichtet. Daflr bleibt der ,,wilde" Strducherbewuchs unmittelbar an der
Landwehr erhalten.

Dazu siehe auch Pkt. 17.

15. Immissionsschutz

Der Nachweis ausreichenden Schallschutzes gegenUber der BundesstraBe B 96 und der
PlanstraBe A liegt mit dem Bebauungsplan vor.

Festsetzung zum aktiven Larmschutz:

Fidchen fUr aktiven Schallschutz sind im Plan ausgeweisen (§ 9 Abs. 1 Pkt. 24 BauGB). Dazu liegt
ein Gutachten (BUro planiver, Neubrandenburg, 25.03.1996 und 14.05.1996) vor, das
verschiedene technische Lésungen zur Reduzierung des Schallpegels und dessen Auswirkungen
auf die Aufenthaltsqualitat insbesondere im Freiraum vorschiégt.

Die Gutachten/Untersuchungen Teil 1 und 2 wurden durch den ErschlieBungstrager in Auftrag
gegeben. Sie liegen dort vor. Der Inhalt ist dort bekannt.

FOr den aktiven Larmschutz wird eine Kombination aus Aufschittung, Carportanlagen und
Bepflanzungen vorgeschlagen, die soweit wie moglich an die Larmquelle heranrickt und eine
max. Hohe von 3,50 m erreichen sollte. Damit ist die Aufenthaltsqualitat im Freiraum gesichert.
Die Geschosse 1, 2 der Wohngebdude sind geschitzt in den BF 27, 26, 25, 24, 2.
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Folgende Richtwerte sind dabei anzusetzen:

Wohnform Stellplatze je WE
Einzel- und Doppelhduser 2

Reihenhduser 1,5
GeschoBwohnungsbau 1,25

Bei der Bebauung mit Sozialwohnungen ist ein Stellplatz/WE auf dem Baugrundstick
nachzuweisen. Der restliche Anteil (0,25 Stellplaize) kann im offentlichen Verkehrsraum
ausgewiesen werden. Die Herstellungskosten sind vom Bautrager zu Ubernehmen. Zusatzliche zu
den notwendigen privaten Stellplatzen sind weitere 15 % als 6ffentliche Stellplatze fir Besucher
auszuweisen."

17. Bodendenkmale
Das Landesamt fUr Bodendenkmalpflege schreibt in seiner Stellungnahme u. a.:

... Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind im Bereich sowie im unmittelbaren Umfeld des o. g.
Vorhabens Bodendenkmale bekannt.

Hinweis: Die Landwehr besteht aus dem noch sichtbaren Erdwall sowie beidseitig vorgelagerten
Graben.

Im Plangebiet bzw. dessen unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Bodendenkmale, deren
Ausdehnungen bislang nicht bekannt sind. Es sind daher die einzelnen Vorhaben im o. g. Bereich
dem Landesamt fUr Bodendenkmalpflege erneut zur Einvernehmensherstellung einzureichen.”

In Bezug auf MaBnahmen zur Entwdsserung teilt das Landesamt gegenUber dem STAUN am
24.07.1996 mit:

»Da sich im unmittelbaren Umfeld Bodendenkmale befinden, deren Ausdehnungen bislang
nicht bekannt sind, gelten fir diesen Bereich folgende Auflagen und Bedingungen:

1. Vor Baubeginn muB eine archd&ologische Prospektion erfolgen, ggf. mUssen einige
Suchschnitte angelegt werden.

2. Erst nach erfolgter Prospektion kdnnen die endgultigen Auflagen und Bedingungen
festhgelegt werden.

Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat gemaB § 6 Abs. 5 DSchG M-V der
Verursacher des Eingriffes zu fragen.*

Es sind die Auflagen des Denkmalschutzgesetzes M-V zu beachten fUr die Landwehr selbst und
etwaige noch nicht lokal bestimmbare weitere Bodendenkmale.
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Das Bodendenkmal ,,Landwehr* ist planerisch wie folgt beachtet worden:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt den unmittelbaren Bereich des
Bodendenkmals mit dem Ziel, die Umgebung planerisch zu behandeln und Festsetzungen zum
Schutz und zum Umgang mit dem Bodendenkmal und seiner Umgebung (neben den Aussagen
des Denkmalschutzgesetzes) zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Umwandlung einer ehemaligen gewerblich genutzten
Fidche, in diesem Fall sogar eine Indutstriebrache, fir die Nutzung als Wohngebiet vorzubereiten.
Die ehemalige industrielle Gewdachshausanlage ign grenzte unmittelbar an den Weg An der
Landwehr mit rickwdartigen Bereichen an, die teilweise als Schuttabladeplatz dienten. SUdlich
der Landwehr entstanden in der Vergangenheit 12 Einfamilienh&user, deren ErschlieBung durch
eine StraBe nérdlich der Landwehr erfolgte und zwei Querungen Uber die Landwehr selbst zur
Folge hatte.

Die Landwehr befindet sich heute kaum im &ffentlichen BewuBtsein der Stadt und ihrer
Bewohner. Inr unmittelbarer oberflachlicher Zustand ist stark beeintrachtigt durch angrenzende
Garagenkomplexe, MUllablagerungen, Bauschuttablagerungen. Die Graben sind zugeschittet.
Der nérdlich der Landwehr verlaufende breite Weg ist im Niveau deutlich hdéher als die
Landwehr selbst.

Die Landwehr ist auch ein geschitzter Landschaftsbestandteil im Sinne des Ersten
Naturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern. Auch aus diesem Grund erfolgte im Rahmen
der Bauleitplanung eine Untersuchung der Flora und Fauna. Ein Ziel dieser Untersuchung war,
neben der Bestandserfassung mdgliche Beeintrachtigungen der neuen Nutzung auf die Flora
und Fauna erkennen zu kénnen und entsprechende MaBnahmen der Bauleitplanung
festzusetzen. Die Schutzabsténde, die der Bebauungsplanentwurf enthdalt, werden in der
Untersuchung als ausreichend angesehen.

An der sUdlichen GrundstUckgrenze der Einfamilienhausparzellen ist eine Heckenpflanzung
empfohlen in Richtung Landwehr von ca. 5 m Breite. Das Ziel einer solchen MaBnahme ist der
Schutz des Lebensraumes, den die Landwehr darstellt.

Allein diese Empfehlung steht im Widerspruch zu den Forderungen seitens des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege nach maximaler Einsicht bzw. maximaler Sichtschneise zur optischen
Erkennung des Bodendenkmals. Beide Belange sind von groBem &ffentlichen Interesse und
mUssen hier beachtet werden.
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Folgende MaBnahmen sind durch den Bebauungsplan méglich:
Neuordnung des Umfeldes:

Die Industriebrache wird umgenutzt als Wohnpark. Dadurch werden die nérdlichen an die
Landwehr angrenzenden Bereiche neu geordnet und kénnen auf Grundlage des
Bebauungsplanes gestaltet werden. Die ErschlieBung der vorhandenen 12 Einfamilienh&user wird
neu geordnet. Die Einfamilienhduser werden an das ErschlieBungsnetz des Wohnparkes
angebunden. Es mUssen, um nicht gréBere ErschlieBungsaufwendungen in bisher unbebautem
Gebiet zu redlisieren, der auch mit Abbruch von mindestens zwei Hausern verbunden ware, die
beiden Querungen Uber die Landwehr verbleiben. Sie werden in ihrer Dimension nicht
verandert. Der 200 Meter lange StraBenzug An der Landwehr kann ruckgebaut werden. Die
parkahnliche Situation, die sich in diesem Bereich herausgebildet hat, kann damit renaturiert
werden. Das historische Profil der Landwehr kann wieder hergestellt werden.

Die ErschlieBungsstraBe An der Landwehr wird heute weitergefUhrt durch einen breiten Feldweg
in Richtung Funfeichen. Dieser Weg wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
rUckgebaut. Er wird verlagert an die sudliche GrundstUcksgrenze der Einfamilienhausparzellen. Er
wird nicht befestigt werden.

Der Bebauungsabstand zwischen dem FlurstUck Landwehr und den Einfamilienh&usern auf den
sUdlichen Parzellen des Wohnparkes soll 40 m betragen. In Ausnahmefdllen wird aufgrund der
wirtschaftlichen ErschlieBung des Gebietes eine Unterschreitung auf 35 m erreicht werden
muUssen.

Die vorhandenen GrundstUcksgrenzen missen bei der vorzunehmenden Parzellierung aufgrund
eines wirtschaftlichen ErschlieBungskonzeptes beachtet werden. Jedoch sind folgende
Festsetzungen zur Gestaltung der an die Landwehr angrenzenden GrundstUcke in die Satzung
aufgenommen worden:

Einzelhausbebauung (auf schmalen Parzellen)
1.3.2, 1.3.3 zur GrundstUcksgestaltung

3.2 zu Einfriedungen

Abstand der Baugrenze in 35 m - 40 m

Die an die Landwehr angrenzende Bebauung wird aufgrund der Festsetzungen wie folgt
gestaltet werden:

Sie ist als aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Es sind lediglich Einzelhduser festgesetzt, deren
AusmaBe aufgrund der Parzellenbreite von ca. 20 m begrenzt ist. Der seitliche Anbau von
Garagen ist auch ausgeschlossen. Die Festsetzung zu Nebenanlagen im stdlichen Bereich der
Grundstiicke verhindern eine Uberbauung in diesem fUr die Landwehr als Schutzbereich zu
geltenden Abstand.
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Zusammenfassend ist im Bereich ndrdlich der Landwehr folgende Festsetzungsfolge in den
Bebauungsplan aufgenommen worden:

1. Landwehr selbst: Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

2. Landwehr und nérdlich angrenzender Gehdlzstreifen: Schutzobjekt i. S. des Naturschutzrechts

3. Extensiv zu gestaltende Fiache bis zur GrundstUcksgrenze: MaBnahme zur Entwicklung von
Natur- und Landschaft

4. GrundstUcksbereich bis zur sidlichen Baugrenze: Festsetzungen zu Nebenanlagen,
Einfriedungen.
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