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1.0 Rechisgrundlagen

- Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

+ Die §§ 1 Abs. 3und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. 11986, S. 2191), zuletzt gedindert durch Anlage !, Kapitel X1V, Abschnitt Il des
Einigungsverirages vom 31. Dezember 19901 V. m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBI. I, S. 1122).

« In Verbindung mit den §§ 5 und 22 der Kommunalverfassung fUr das Land Meckienburg-
Yorpommemn [(KV M-V] vom 18.02.1994 {GVO BI. M-V, S. 249}.

« Wohnungsbauerleichterungsgesetz

+ Die Baunutzungsverordnung {BauNVO} in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert
durch Anlage |. Kapitel XIV, Abs. 2 des Einigungsverirages vom 31. August 1990 1. V. m. Arfikel 1
des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBI. Il S. 885, 1124).

« Die Planzeichenverordnung vom 18.12.19%0 (BGBI. Nr. 3 vorm 22.01.1991).

» Die Landesbauordnung Mecklenburg-Verpommern (LBauO Meckienburg-Vorpommern) vom
- 26.04.1994 (GVOBI. M-V, § 518, ber. $. 635

Planungsarundiagen fur den Bebauungsplan sind:

» Teilpidine des Stadtkartenwerks der Stadt Neubrandenburg, M 1 : 500;
+ Vermessung des BUros Hoffmann & Partner.
2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemdaB den Verwaitungsvorschriften zum Bundesbaugesetz {VV-8 BauG)
vom 10.02.1983, Ziff. 20.2.1a in der Planunterlage zeichnerisch dargestelit.

Begrenzt wird der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungspiangebietes wie folgt:
» im Westen durch die StraBe Am Gartenbau;

« im Osten durch die Geldndekante im Ubergang zur offenen Landschaft am Rohribruchsee
{&stliche Grenze der FlurstUcke 126/13, 126/15, der Flur 6);

im Norden durch die HauptverkehrsstraBe, gelegen zwischen den Bebauungspidnen 16.1 und
16.2 {SUdseite);

im SUden durch die Sidgrenze der Landwehr, dabei teilweise die Stadtgrenze.
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Der Pianbereich beinhaltet die Flursticke:

Gemarkung Neubrandenburg

Flur 6 126/13

126/15

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

214/ 9 {teiiweise)
214715 (teilweise)
214/ 8

Das gesamie Plangebiet umfaBt eine Fidche von ca. 18,0 ha.

3.0 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich im SUden Neubrandenburgs und 8stlich der BundesstraBe 96. Es
grenzt unmittelbar an die Stadtgrenze an.

4.0 8ezug zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Die Stadt Neubrandenburg ist eine kreisfreie Stadt; in der Stadt wohnen ca. 80.000 EW.

Die Sfadt Neubrandenburg ist entsprechend des Ersten Landesraumordnungsprogramms
Mecklenburg-Vorpommern vom 30.07.1993 ais Oberzentrum eingestuft. Damit bildet die Stadt
Neubrandenburg das wirtschaftiiche, soziale und kulturelle Zentrum ihres
Verflechtungsbereiches.

Oberzenfren sind groBrdumig bedeutsame Standorte fir Industrie- und Dienstleistungsbetriebe
und haften Arbeitsplatze auch fUr die Bevdlkerung des Umlandes vor.

5.0 Stand der Flachennutzung

Der Vorentwurf zum Zielkonzept Fldchennutzungplan Neubrandenburg wurde im April 1992 von
der Ratsversammiung gebilligt und die dffentiiche Auslegung beschlossen. Gegenwdartig
befindet sich der Entwurf in der dffentlichen Auslegung. Im Fachennutzungsplan, Arbeitsstand
17.12.1992 ist das Plangebiet ais Gewerbefl@che dargestelit.

Mit BeschiuB der Stadtvertretung vom 05.10.1995 wurde eine Prazisierung

vorgenommen. Im Grundsatzkonzept zur Fidchennutzung u. Verkehrsidsung ist das Plangebiet als
Wohnflache ausgewiesen. Der zur Offeniegung bestimmte Entwurf enthait diese
Nufzungsdarsteliung.
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8.0 Grund der Aufstellung des Bebauungspianes

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 gewdhreisten und dazu beizutragen, daB eine
menschenwlrdige Umwelt gesichert und die natirlichen Lebensgrundlagen geschitzt und
entwickelt werden.

FUr die Umgestaltung des ehemaiigen industriellen Gewdachshauskomplexes Neubrandenburg -
ign zu einem Gewerbegebiet wurde am 12.12.1991 ein AufstellungsbeschluB (Nr. 1) gefaBt. Der
danach vorgelegte B-Plan-Entwurf hatte bedeutende Mangel, die Weiterbearbeitung wurde
nach Konkurs der Tannenkrug GmbH eingestellt. Es bestand kein Bedarf an der darin geplanten
Nutzung.

Die sinnvolle Umnutzung des Geldndes einer Industriebrache setzte jedoch eine erneute
Beplanung voraus. Erkenntnisse der Fidchennutzungsplanung der Stadt zur Verteilung von
Arbeits- und Wohnstatten in der Stadt und den daraus resultierenden Verkehrssiromen ergaben
die Aufgabenstellung, verstdrkt Wohnungsbau im SUden Neubrandenburgs anzusiedeln.

Gepaart mit der Neuordnung u. Ergdnzung des vorhandenen Gewerbes enfstand das Vorhaben
~Wohn- und Gewerbepark”. FUr den Gewerbeteil wird der 8-Plan 16.1 aufgestellt. Fir den Teil
Wohnpark wird der Bebauungsplan Nr. 16.2 aufgestellf. Das gesamte Vorhaben fuBt auf einem
BeschluB der Stadtvertretung vom 05.10.1995 zum Fléichennutzungs- und Verkehrskonzept
{Grundsatzldsung).

8.2 Ziele und Iwecke 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 Industiebrache ist im sUdlichen Teif zu einem funkiionierenden Wohngebiet zu
gestalten.

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

in der baulichen Nutzung erfoigt eine Zonierung in Alilgemeines und Reines Wohngebiet.
Der Pianbereich wird durch eine VerkehrssiraBe erschlossen, die zugleich der ErschiieBung des
Gebietes Bethanienberg und Bethanienberg-Sid dient und Uber 3 Knotenpunkie an das

Hauptverkehrsneiz 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
Bodennufzung entsprechend der Grundsatze der stdtebaulichen Ordnung (BauNVvQ)
umgestaitet. Die Fldche war zu fast 100 % versiegelt und mit einer monofunktionellen Nutzung
auf ca. 60 ha in Stadtrandlage versehen {gartnerische Intensivbewirtschaftung, bei
industriemagiger Betreibung).

Unter Beibehaltung und Neugestaltung vorhandener Bdschungsbereiche entsteht ein geman
den Zuldssigkeiten 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 Yerbindung von Arbeiten, Wohnen, Einkauf, Erholung und das jeweils in hoher
Flexibilitat und moglicher Vielfalt, Dabei wird die enge r&umliche Beziehung zu
Nachbargebieten ber(cksichtigt.

Die Umweltsituation wird durch die Neuordnung im Vergleich zu der bisherigen Nuizung
verbessert {siehe Grinordnungsplan). Etwaige Folgen durch die Nutzungsé&nderung auf
umgebende Landschaftsbestandteile {Biotope) werden in nachfolgenden Punkten behandeit.

Die Situation am Landschaftselement Landwehr wird neu geordnet.

7.0 Situation im Plangebiet

Der Bestand ist gekennzeichnet durch zwei unabhdangige, jedoch zusammenhdngende
Bereiche der ehemaligen Nutzung (Gewdachshauskomplexbetrieb) fur die Verwaltung und ats
Betriebshof.

Diese Bereiche bleiben erhalten, werden jedoch in der baulichen Nutzung klassifiziert und in der
ErschlieBung neu geordnet. Der hauptsachiiche Teil ist von einer regeimagigen Aniage bestimmt,
die Gewdachshduser und Freianlagen fir intensive garinerische Ertragswirtschaft mit
entsprechenden technischen Versorgungseinnchtungen und StraBennetz aufweisen.

Das Plangebiet ist auBer Bdschungs- und wenigen Nebenfidchen vollstandig versiegelt. Der
RUckbau ist bereits im Gange. Der Teill Wohnpark {16.2} wird vollstandig rickgebaut.

Die Industriebrache und ein wenig unter 6ffentiicher Kontrolle befindlicher Zustand lieBen eine
desolante und eine einer wilde Deponie Ghnliche Situation am Bodendenkmal Landwehr
entstehen. Dieser Zustand wird beseitigt und planerisch neu geordnet.
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8.0 Konzept der Planung

Fir den Wohn- und Gewerbepark ,An der Landwehr ist das Gebiet an der stdlichen
Stadtgrenze nérdlich der Landwehr vorgesehen. Es umfaBt eine Fidche von ca. 65 ha der flur 7.
Die Industriebrache ign Flurstick 214/15, EigentUmer Sparkasse Neubrandenburg hat dabei den
Uberaus gréBten FiGchenanteil.

Die Industriebrache ist teilweise bebaut mit Blrogebduden, Hallenbauten, WerkstéHen und
Gewachshausemn. Der Gewdchshausbereich mit dazugehdrigen Versorgungsgebduden wird
véllig abgebrochen und bis aus gewachsenen Boden entsorgt.

Die Ubrigen Gebdude werden jetzt genufzt und zum Verkauf modernisiert.

vom Abzweig B 96 , Knotenpunkt am Waldchen® durchzieht gem. Verkehrskonzept eine
HaupterschlieBungsstraBe das Planungsgebiet in norddstiiche Richtung und schlieBt hinter dem
Bethaniencenter an das vorhandene SiraBennetz auf.

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

Eine Mischgebietszone mit nichtstdrendem Gewerbe ndrdlich der HaupterschlieBungsstraBe
frennt beide Bereiche.

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

Die bauliche Substanz der StraBen sowie die Lage der Leitungen unter den BetonstraBen und die
vollige Emeuerung bei Kreuzungen fir die Hausanschlisse sowie die erforderliche Entspannung
fir Asphaitnutzschichten missen zu einem StraBenneubau fihren.

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

Systeme fr Heizung, Bewdsserung und Elektroversorgung sind nicht vorhanden fir die geplante
Bebauung.

Nach Flachennutzungs- und Verkehrskonzept der Stadt bindet in der spGteren UmgehungsstraBe
(neue B 96} die sudliche Stadteinfanr (jetzige B 96) in einem Verkehrsknoten an. Aus dem
Planungsgebiet ist eine 2. ErschlieBung auf diesen Knoten zu fiihren, Sie kreuzt die
HaupterschlieBungsstraBe in einen Kreisverkehr zur Verkehrsberuhigung und fohrt als Nord-SGd-
Achse in die sudlichen Teilbereiche.

Die FuB- und Radwegefihrungen, durch Stadigrin begieitet, werden zur Innenstadt
{vorhandener Weg an der B 96). nach Suden in das Tannenkruggebiet und nach Osten Uber die
Landwehr Richtung Burg Stargard aufgebaut.
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9.0 Stadtebauliches Konzept

9.1 Thesen

- Revitalisierung einer Industriebrache, die vollkommen erschiossen ist {GuBere ErschlieBung),
jedoch eine &kologisch bedenkliche Nutzung aufwies;

- Beachtung der Stadtrandlage; AnschiuB an stédtische R&dume sind herzustelien:

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

Die Entscheidung, den sUdlichen Tell des ehemaligen Gewdchshausbetriebes als Wohabauland
zu nutzen, erdffnet die Maglichkeit, einen standortmdgig u. naturdumlich interessanten Bereich
zu einem Gebiet mit einer hochwertigen Wohnquaiitét umzugestalten.

Das Baufeld ist in seiner Lage charakterisiert durch:

- unmittelbar an die Stadigrenze 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 landschaftsraumliche Situation
» Steepengrund und Blickbeziehung zur Innenstadt,
» Rohrbruchssee mit ausgedehntem Feuchtgebiet,
« Wiesen/Ackeriand jenseits der Landwehr;

- Vorstadtsiedlungsraum diesseits und jenseits der BundesstraBe 96
« Bethanienberg SUd als Gewerbegebiet,
» An der Landwehr als Gewerbepark.
Lindenberg SUd als Mischgebief, mit Gberdrilichen Verwaltungsfunktionen,
» Llindenberg S0d als Wohngebiet.

9.2 Stadtgestait

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

w--- SOWONI hinsichilich Geschossigkeit als auch der Wahl der Wohnform sind .. Spielrdiume* zu
ermoglichen. So soll partiell die Maglichkeit bestehen, z. B. entweder vier- oder dreigeschossig
bzw. ein Reihen- oder Einfamilienhaus zu errichten. Es ist jedoch darauf zu achten, daB die
Varationsmoglichkeiten nicht das stadtebauliche Konzept/Ensemble in Frage stellen”

11
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Soist eine Mischung verschiedener Wohnungstypen vorgesehen:
-~ Egenheime (Einzel-, Doppel-, Reihenhdauser),
- Mietwohnungsbau,
— Eigentumswohnungen.

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

Durch diversifizierte Wohnangebote und WohnungsgrdB8en kann eine heterogene
Bevdikerungsstruktur erreicht werden.

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

Verteilung des Wohnungsbaus

ca. 50 % der Wohnungen in Einfamilienhdusem/Doppelhdusern bzw. Reihenhduser:
freistehend: GrundsticksgréBe um 600 - 1000 m?, ein- bis zweigeschossig;

drei- bis viergeschossige Stadtvillen fir 6 - 8 Wdhnungen;

MehrfamilienhGuser, drei- bis viergeschossig, max. Gebaudeldange 30 m;

Reihenhausaniagen, max. 6 Hauser.
Ein GrundstUck von ca. 4000 m? wird fUr eine Gemeinbedarfseinrichtung ausgewiesen.

Die begrenzte Einwohnerzahl ermdglicht nicht die Einordnung bzw. Vorhaliungsnotwendigkeit
fGr Schulen, Kindertagesstétten etc. Bei spaterer Bebauung in Finfeichen ist der Bedarf aus
diesem Gebiet zu beachten.

Durch die Differenzierung in Aligemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet und die
Ausschopfung der ZuiGssigkeiten der BauNVvO ist ein Spielraum fOr die Einordnung von
Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen gegeben.

Der stadtgestalierische Ansatz soll im Gebiet ,,An der Langwehr" der Lage innerhalb der
Gesamitstadt Rechnung tragen - némiich Stadirand und Ubergang zur freien Landschaft. Es soll
dem Wohnbedurfnis Rechnung tragen - alleingenutzte Wohngebdude als Hauptwohnwunsch.

Dennoch soll qus dem soziclen Ansatz heraus und aus dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Boden eine Mischung von Gebdudeformen erreicht werden.

Innerhaib der Baufelder soll bauliche Flexibilitat ermdglicht werden. Die Zuweisung der 8aufelder
far konkrete Bauformen (Haustypen) und Geschossigkeiten zielen aber auf ein einheitiiches
Siediungsambiente ab.
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Der Wohnstandort ist zu 2/3 von freier Landschaft umgeben. Vegetationselemente, wie
Baumstreifen, Bdschungen, Gehdizgruppen. Einzelbdume, Wiesenfidchen usw. der Umgebung
sollen in der aufgelockerten Bebauung weitergefiihrt werden.

Es wird ein Nefz unterschiedlicher Freiriume geben, von der Terasse am Haus, dem Freisitz Gber
den Garten bis hin zum dffentlichen Griin und dem StraBenraum.

Im GeschoBwohnungsbau ist auf eine Zonierung zu achten, die Ubergénge von privat zu
haibdffentlich u. dffentlich im Hausumfeld gewdhrieistet.

Ziel ist ein , Wohnen im Grinen*.

Der gesamte Planungsbereich ,An der Landwehr wird als Wohn- und Gewerbepark gestaitet.
Die Nutzungsvielfalt durch die Festsetzung von Gewerbe-, Mischgebiets- und
Wohngebietsfidchen soil eine Mischung von stédtischen Funktionen in diesem Stadirandbereich
erreichen, die auf die Lage des Gebietes einerseits zu den HauptverkehrssiraBen der Stadt bezug
nimmt und andererseits zu der hochwertigen Stadtrandsituation fir den Wohnungsbau. Zum
Britten solt in diesem Stadtieil damit auch die gesamtstadtische Zielstellung ..Stadt der kurzen
Wege" zum Tragen kommen.

Die HaupterschlieBungsstraBe von der B 946 zum Ostrand des Gebietes Bethanienberg-Sud teilt
das Planungsgebiet in zwei langgezogene Teilbereiche.

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

Eine umfangreiche Begrinung mit StraBenbdaumen im dffentlichen Raum und die Auspragung
der vorhandenen B&schungen durch intensive Bepflanzung soll dem Wohngebiet ein atiraktives
Gegeniber gewdhrieisten.

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

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

Dos prégende Landschaftselement Landwenhr soll ebenso wie bepfldnzfe Boschungen des
Bestandes und die Nahe der Finfeichener Teichlandschaft als Gratisvorteil der Natur und der
Geschichte wirkungsvoil in das Gebiet einbezogen werden.

Das Gebiet soll gestatterisch eigenstandig bestehen kdnnen. Es wird an der MittelstraBe eine
kleine Mitte erhaiten, gemdag der Festsetzungen kdnnen sich einige Nahversorgungsfunktionen
entwickeln.
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Bauformen u. Baugestaliung (kleinere Bidcke, geringe Gebdudeldngen, begrenzte

Geschossigkeit) in Verbindung mit durchgrinten FreirGumen [, Wohnpark”) sollen eine Stimmung
schaffen, die die Neubrandenburger veranlait, an diesem Standort zu bauen und zu leben. Das
wohnen im Grunen und die Vorteile der Stadt sollen gleichermaBen angeboten werden kdnnen

Bebauung

Der Bebauungsplan 16.2 umfaBt ca. 18 ha FiGche, Hier sollen 130.000 m2 Wohnbauland
bereitgesiellt werden.

Die Bebauung gliedert sich in:
{mdgliche Variante)

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

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

einzelstehende Einfamilienhduser : ca. 65 WE
{im sodlichen und &stlichen Plangebiet)

. Gemeinbedarfsfldchen im westlichen Plangebiet

ca. 320 WE
ca. 750 - 1 000 EW

ErschiieBung/Stadtkiima

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 Boschungen, die als
Pllanzgebiete erhalten und entwickelt werden solien.

Die Beschrankung auf Einzelhduser und die maximale Lage von Gebduden von 30 m sollen eine
hohe Transparenz, Durchgrinung und DurchlUftung ermdglichen.

Von der HaupterschlieBungssiraBe - Planstrae A - aus gibt es zwei Anbindepunkte Uber
Kretsverkehrsaniagen. Diese und Einengungen im StraBenraum soifen die Geschwindigkeit der
Fahrzeuge an den Zugangsbereichen mindemn.

Eine innere ErschlieBungsschleife verbindet beide Kreisverkehrspiéitze miteinander. Vom

westlichen Kreisverkehr - Nr. | - erfoigt zusGtzich nach SUden die Anbindung der 12 bereits
sodlich der Landwehr in der Vergangenheit erbauten Einfamilienhduser.
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Das Gebiet 16.2 hat aufgrund der gewollten geringen Bebauungsdichte auch eine geringe

- Anliegerzahi an Fahrzeugen. Diese sollen Uber kurze Abschnitte verkehrsberuhigter
Mischverkehrsfldchen zu den Grundsticken gelangen. Ergdnzend wird fir den
FuBgangerverkehrim 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 Dienstieistungsfunktionen
aufnehmen kdénnen. Daneben sollen platzartige Aufweitungen an Wendepléizen und
Kreuzungen das rGumliche Geflge veon StraBen {alleeartiger Hauptraum) und Pléize (geringer
GroBe, jedoch mit Aufenthaltsfunktion} in der insgesamt an Gartenstadt-Atmosphére orientierter
Siedlungsgestaitung erlebbar machen.

Beziehung zur Landwehr

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

Das histerische Grenzelement {Wall mit Baumbestand) umfaBt das FlursiUck 212/2 und hat eine
Breite von ca. 6 - 7 m. Zwischen GrundstUcksgrenze der Sparkassenflache und der Landwehr
liegt ein Streifen von ca. 15 m Breite. £r umfaBt den breiten Landweg und einigen
Strauchbewuchs.

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

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

Sind Einwirkungen maBgebend, kdnnte ein Ausgleich in der Ergéinzung 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 Naturschutzbehdrde und der Unteren
Denkmcalschutzbehdrde.

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

10.1  Pianungsrechliche Fesisetzungen

10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamibereich an der Landwehr soil als Wohn- und Gewerbepark gestaltet werden. Neben
den Arbeitsstéitten im Gewerbepark ist im Wohngebiet ein attraktiver Standort in Stadtrandiage
vorgesehen, der seine natlrlichen Vorzige voll zur Geltung bringen soil.

Die Belange der Wohnnutzung, aber auch der AusUbung von Gewerbetdtigkeit sind im
Fidchennuizungskonzept, bestdtigt durch die Stadtvertretung am 05.10.1995, berOcksichtigt
worden. Dem paBt sich die Anlage eines Mischgebietssireifens zwischen Gewerbe- und
wohngebiet an.

Festgesetzt werden:

Reines Wohngebiet:

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

Allgemeines Wohngebiet

Dabel wurden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 BauNVvO ausgeschlossen, um
dem Charakter des Wohnparks besser Rechnung fragen zu kdnnen {(Ruheanspruch). FOr die
Nahversorgungsfunktionen ist eine geschoBweise Beschrdnkung festgesetzt, um die jeweiligen
Binrichtungen groBenmaBiq beschrdnkt halten zu kdnnen..

Gemeinbedarfeinrichtungen

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

10.1.2 Maf der baulichen Nuizung

im Allgemeinen Wohngebiet

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

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Reinen Wohngebiet erfoigt eine Abstufung der
festgesetzten GrundfiGchenzahl, um dem Anspruch zur Landwehr und damit zum Stadirand eine
Auflockerung in der Bebauung zu erreichen, Rechnung getfragen werden kann.

Bei der Festsetzung der zuldssigen Voilgeschosse wurden Ausnahmen bei der Ausbildung des
Dachgeschosses als sogenantes Staffelgeschol bestimmt.
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Der Begriff des Staffelgeschosses wird folgendermaBen verstanden:

Im obersten GeschoB ist die senkrechte Fassade gegenuUber den Fassaden in den darunter-
liegenden Geschossen deutlich nach innen {Minimum ca. 0,50 m}) zurUckgesetzt {eingerUckd).
Das letzte GeschoB des Gebdudes besitzt hier aliseitig senkrechite AuBenwdnde (AuBentlachen).

Durch die Festsetzungen ist ausgeschiossen, daB bei StaffelgeschoBausbildung der
darUberliegende Dachraum nichi zum VollgeschoB ausgebildet werden kann.

10.1.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstlUcksflachen
Bauweise

Die abweichende Bauweise {Beschrankung der Gebdaudelange) soll den aufgelockerien
Bebauungscharakter gewdhrleisten.

Baulinie

Die Festsefzung von Baulinien: sol! die stddtebaulich-rGumiiche Situation ordnen, Baufiuchten und
Raumkanten sichern. Mit dieser besonders straffen Festsetzung solten wichtige
StraBenraumabschnitte gestaltet werden.

10.1.4 Baugestaltung

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

Das pragende Eement Dachform ist hierbei insbesondere festgesetzt worden, um relative
Geschlossenheit als Charakter der Siedlung zu eriangen und die Silhouette am Stadtrand zu
beeinflussen.

10.1.5 Verkehtliche ErschiieBung

Das Gebiet wird Uber eine tangential gefUhrte HauptsammelsiraBe erschlossen, die die
Anbindung an die B 96 im SUdwesten direkt und Uber das Gewerbegebiet Bethanienberg-Sud
im Nordosten indirekt schafft,

Die Trasse nimmt auch die Fihrung des dffentlichen Personennahverkehrs - OPNV - auf. Es gibt 3
Haltestellen. Anbindungen an das Wohngebiet fir den Fahrzeugverkehr werden Uber kleine
Kreisverkehrsplatze reaqlisiert.

Die straBenbegieitenden Anpflanzungen sind so auszuwdhien, daB keine Sichibehinderungen an
den Krevzungen und Enmindungen autireten.
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10.1.6 Fiachen fir Steilpldatze

Die notwendigen offentlichen Stellfiachen 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 genuizi. Hier wechselt die vorgesehene Pllanzung von StraBenbdaumen/Strauchern mit
der Anlage von Stelipldizen,

10.2  Bericksichligung von Nutzungsregelungen

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

Siehe dazu auch Pkt, 17,

1. Erschlieflung
11.1  Trinkwasserversorgung
11.1.1 AuBere ErschlieBung
Die duBere ErschlieBung umfaBt folgende EinzelmaBnahmen:
— Umbau Druckstation Ost,
- Bau einer Druckstation mit Behdlterausbau im Gewerbepark.
— Rohrleitungen ab Finfeichen bis zur Druckstation Gewerbepark

11.1.2 Innere Erschlieffung

Die innere ErschiieBung wird ab N&he vorhandener Druckstation nach den vorgesehenen
Bauabschniften vorgenommen.

Mit der ErschiieBung der StraBen werden nur Versorgungsleitungen verlegt. Hausanschlsse
werden nach Antrag durch die einzelnen Bauhermren hergestelit,

Der B-Plan 14.2 schlie8t 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 Feuerischbedarf abgesichert.

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

der hydraullichen Wirksamikeit des Rohmetzes zu beachten. Es ist erforderlich, das
Trinkwassernetz im offtentlichen Bauraum [nicht StraBenbereich) einzuordnen.
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11.2 Regenwasserabableitung
11.2.1 AuBere Erschlieung

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

- dasRW des 1. Teils des BA 16.1 wird Uber den geplanten Sammiler DN 600 ndrdlich des
«Kreises" eingeleitet,

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

Es fiieBt dann Uber den vorhandenen Sammier DN 1000 in Richtung FUnfeichener Teiche, wo die
Einleitung erfolgt. Die abzuleitende Menge dart die bisher durch das ,Amft fir Umwelt-,
Naturschutz und Stadiwirtschaft” genehmigte Menge von Qmex = 2250 Ifs nicht Uberschreiten.

Da jedoch ein geringerer Versiegelungsgrad der Oberfidchen zu erwarten ist {entspr.
bestatigtem AGchennutzungsplankonzept 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 Finfeichener Teiche geleitet wurde. nicht Ubersteigen.

Die Einleitgenehmigung in die Finfeichener Teiche ist durch den ErschlieBungSTréger vom
EigentiUmer einzuholen.

Die RW-Ableitung ist vorhanden.

Das STAUN teilt in seiner Stellungnanme mit:

Die erdforderlichen MaBnahmen zur Wasserversorgung, Abwasser- und
Niederschlagswasserableitung sind mit dem zust@ndigen 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 (cites Wasserecht) ist vom neuen EigentUmer der
Regenwasserleitung bei der Unteren Wasserbehérde zur Anpassung an das jetzt glltige Recht

entsprechend § 13 Landeswassergesetz Meckienburg-Vorpommem zu beantragen.

Weiterhin ist in diesem Abschnitt aufzunehmen, da8 vor Einleitung des Regenwassers in die
Fonfeichener Teiche ein Sandfang mif LeichtfiUssigkeitsabscheider vorzuhalten ist.
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11.2.2 Innere ErschiieBung

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-Sammiler veregt, der sowohl der StraBenentwdsserung als auch der
Entwasserung der angrenzenden Grundsticke dient. Dementsprechend wurde die
Dimensionierung der Sammier gewahit. Grundlage hierdfir ist die Regenspende laut Satzung der
Stadt Neubrandenburg mit 1101/ x ha. Es wurde 40 % abfluBwirksamer Fidche und 0.5 als
durchschnitflichem AbfluBbeiwert entspr. ATV 118 fir geringe bis mitilere Bebauung gerechnet.

In der Stellungnahme des Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt der Stadtverwaitung
Neubrandenburg heit es:

.Das System der inneren ErschlieBung fir 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 Sammier DN 800 bzw. DN 1000 und weiter in die Rohrbruchteiche.®

Ncch Festlegung der Grundsticke erhdlt jeder Grundsticksbesitzer einen Anschlug an den
Hauptsammier. Der AnschiuBkanal in DN 150 wird bis zur Grundsticksgrenze verlegt und gehdrt
zur inneren ErschlieBung. Die Kosten fir den AnschiuB tragt der GrundstUcksbesitzer zu 100 %. Die
Erichtung des Revisionsschachtes gehdrt nicht zur inneren ErschlieBung und hatin
Verantwortung des Grundsticksbesitzers zu erfolgen.

Das Regenwasser des 1. Teils des BA 16.1 wird unmittelbar nérdlich des Rahmenpiangebietes in
den vorhandenen Sammier eingeleitet. Damit wird vermieden, daB bereits in dieser Phase das
Regenwassersystem bis zur norddstiichen Einfeiistelle in den groBen Dimensionen verlegt werden
mui.

Das bestehende Leitungssystem hat zur Ableitung des Regenwassers von noch in Nutzung
befindlichen Gebduden und Fldichen Bestandsschutz. Erst nach ErschlieBung der einzelnen
Bauabschnitte und UmschiuB des aiten auf das neue Ableitungssystem kann, soweit erforderiich,
eine schrittweise Stilegung erfolgen.

Der Grad der Versiegelung der Fidichen ist auf ein Mindestmag zu begrenzen. Unvermutztes
Niederschiagswasser sollte entsprechend § 39 Abs. 3 des Landeswassergesetzes M-V in
Verbindung mit § ¢ der Abwassersatzung der Stadt Neubrandenburg auf den Fidchen, auf
denen es anfdilt, versickert werden. Voraussetzung dafir ist die Priofung 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 164.1 sowie des Bauabschnitts 16.2 wirde es durch die weitere
Einleitung von Schmutzwasser zu Uberlastungen in mehreren Haltungen im Kanainetz 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.T und aus dem BA 16.2 zu sichermn, ist
deshalb der Bau von Entlastungskandlen paraliel zu den Uberlasteten Sammiern erforderiich.
Diese MaBnahmen zur Kapazitdtserweiterung im vorhandenen Netz ist anteilig vom
ErschlieBungstrager zu finanzieren.

11.3.2 Innere ErschiieBung
In der Stellungnahme des VTA der Stadiverwaitung Neubrondehburg heiBt es:

+FUr die neu zu erschlieBenden Grundsticksfidchen werden neue Schmutzwassersammier in die
offen’rhchen StraBen eingeordnet. Das System der inneren ErschlieBung hat am Ring 1 und am
Ring 2 drei Ubergabepunkie in das Schmutzwassersystem des B-Plan-Geb. 16.1, welches in den
vorhandenen SWS DN 200 im nérdiichen Bereich mindet."

11.4 Wadarmeversorgung

FOr das Wohn- und Gewerbegebiet ,An der Landwehr besteht die Mdglichkeit, dieses an das
vorhandene Fermwdrmenetz anzuschlieBen. Der AnschiuBpunkt der &uBeren 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 AnschiuBpunkt fir die
wettere 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 Fernwdrme zu versorgen. Bei der Trassierung der Heizleitungen
{innere ErschlieBung) ist den Erfordernissen eines dffentliich-rechtlichen Fermnwdrmenetzes
Rechnung zu tragen.

Im Wohn- und Gewerbepark ist fUr die Bauabschnitte, ein der vorgesehenen Bebauungsstruktur
entsprechendes Femwdarmenetz aufzubauen.
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Das Fernwdrmenetz ist in den &ffentlichen Verkehrsraum zu legen. Jede zu bebauende Fidche
erhdlt einen FernwéarmeanschiuB. Die Neuveregung erfolgt als KMR-System.

Die Verlegung der Femwarmeleitungen ist im Zuge des StraBenbaus bzw. in Abhdngigkeit von
den Bebauungsschwerpunkten und der geforderten Warmeabnahme in den betreffenden
Baufeldern vorzunehmen.

Die WeiterfUhrung der Fernheizleitung vom AnschiuBpunkt wird fir die ersten 120 m in der
Nennweite DN 250 aufgefinrt.

11.§ KFA-ErschlieBung
11.5.1 AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des o. g. Wehn- und Gewerbegebietes an die bestehende TV-Anlage der Stadt
Neubrandenburg ist technisch méglich. Der GuBeren ErschiieBung aus dem Bereich Lindenberg-
SUd sind aufgrund der hohen Anzahl von Verstarkerfeldern ( Kaskadierung) physikalisch-
technische Grenzen gesetzt.

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

FOr 1996 ist die Anbindung der Gemeinde Bargensdorf an die Erdgasversorgung aus Richtung
Burg Stargard vorgesehen. In dieser Teilirasse ist die Mitverlegung des Glasfaserkabels mit
minimierten Kostenaufwendungen hinsichtiich Tiefbau méglich. Ab westlichem Ortsausgang
Bargensdorf muB eine eigensténdige Kabelirasse konzipiert werden.

Die Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke hat folgenden inhalt:

.Uber den Kreisel | erfolgt die WeiterfGhrung der ErschlieBung fUr das Kabelfernsehen im Gebiet
16.2. Es ist von etwa § Verstdrkerpunkien (VP) auszugehen, welche untereinander mit
Versorgungsstmmen vom Typ LCM 33 vernetzt sind. Von diesen Verstdrkerpunkten ausgehend
wird das Verteilnetz mit den entsprechenden Abzweiger- und Verteikomponenten gestaltet.*

11.6  Elektroenergieversorgung

Die vorhandenen Betriebsmitte! {Transformatoren, Mittel- und Niederspannungskabel) sind in
einen technisch Uberalterten Zustand. Durch die neven BebauungssiraBBen sind die Stationen
nicht mehr frei zugangiich. Deshalb wird eingeschétzt, daB die vorhandenen Anlagen nicht
mehr weiter genutzt werden kénnen. Eine komplette NeuerschlieBung muB vorgenommen
werden.



Bebauungsplan Nr. 14.2
Stadt Neubrandenburg

Wohn- und Gewerbepark
~An der Landwehr"

Lur Versorgung des Gebietes sind voraussichtlich zwei Trafostationen zu errichten. Die genauven
Standorte kdnnen erst nach Voriage des endguitigen Parzellierungsplanes festgelegt werden.
Die Enordnung in den dffentlichen Bauraum erfolgt im Bereich Parken/Grinstreifen.

11.6.1 AuBere Erschiieung

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 Verflgung gestellt werden. Aus dem Umspannwerk
Fanfeichen ist ein 20 kV-Kabel neu zu verlegen und in einer Schaltstation zusammenzufGhren.
11.6.2 Innere ErschiieBung

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

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

11.7  Flachen fir technische oberirdische Anlage

Das Verkehrsaniagen- und Tiefbauamt gibt foigenden Hinwels in seiner Stellungnahme:
«Fernwdérme, Trinkwasser, Elektro, Kabelfemsehen:

Die notwendigen Fidchen fUr Trafostationen, Verteilerschrénke sind auBerhalb der
Verkehrsfldchen einzuordnen.®

11.8  Bestehende Leitungen der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH

Die Stellungnahme der Neubrandenburger Stadtwerke enthalt folgenden Hinweis:

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

11.9  Deuische 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 Pl&nen ersichilich.

Es ware moglich, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis der Wirtschaftlichkeifsprifung, unser
Breitbandkommunikationsnetz (BK-Netz) aufzubauen bzw. zu erweitern,
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Uber den Planbereich verduft eine Richifunkverbindung der Deutschen Telekom AG fUr den
Fernmeldeverkehr.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintréichtigung unseres Richtfunkverkehrs nicht zu
erwarten.”

12. Grinordnung

FOr die Belange der Grinordnung wurde ein Grinordnungsplan autgestellt, dessen Folgerungen
Bestandteil der Satzung sind.

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 8 vor, doB Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert,
ausgeglichen bzw. durch ErsatzmaBnahmen kompensiert werden missen. Das trifft jedoch nach
neuer Gesetzeslage chne Einschrénkung nur noch im AuBenbereich zu. Bei dem vorliegenden
Baugebiet handeit es sich baurechtlich um Innenbereich (§ 34 BauGR).

Das Bebauungsgebiet ,An der Landwehr” beinhaitet 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 natGrlichen Schonheiten der néheren Umgebung erhalten und
erschlossen werden und dabei ohne Beeintrachtigung fir den Naturhaushalt zum Zwecke der
Erholung fUr den Menschen erebbar bleiben.

Dieser Grinordnungsplan 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 sUdiichen Stadtrand von Neubrandenburg
ostlich der B 96 auf der Hochfidche Ssilich des Toliensesees. 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 Gelénde des industrielien Gewdchshaus- und
Hallenkomplexes des ehemaligen ign, also eine groBfléchige Industriebrache.

Das Bebauungsgebiet wird als Wohngebiet beplant. Neben Uberwiegend Einheimstandorten ist
im Zentrum des Gebietes auch ein Quartier mit mehrgeschossigen Stadtvilien vorgesehen.
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Das Gelande der industriebrache ist gro8fléichig planiert, es weist kein natiriches Geldndeprofil
mehr auf. Um so deutlicher treten - insbesondere im SGdosten und Osten - steile,
ingenieurtechnische Bdschungen hervor, welche Gberwiegend mit Pyramidenpappeln und
weiteren allochthonen (nicht einheimischen) Gehdlzerm bewachsen sind. Bn anderer Teil dieser
Bdschungen ist ohne Bepflanzung und als Brachland anzusprechen. Brachen befinden sich auch
auf ebenen Fachen, besonders am nérdlichen Rand des Bebauungsplanes.

Die Zusammensetzung der Geholzer des Bestandes kann aus Karte Nr. 7 des GOP entnommen
werden.

Bdume

AuBerhalb der erwdhnten Boschungen stehen vereinzelt Bdume, welche aber kaum &iter ais 10 -
15 Jahre sind. Es handelt sich entweder um gepflanzte Bdume oder aber um Wildanflug
{gepflanzt: Gberwiegend Acer negundo und Acer pseudoplatanus; Anflug: Gberwiegend Salix
caprea und Populus tremula sowie in Ndhe der Landwehr auch junge Eichensdmiinge).

Sowohl cus dem Alter als auch aus dem Artenspekirum kann man den SchiuB ziehen, daB es sich
hierbei Uberwiegend nicht um so werivolle Exemplare handeli, die EinfluB auf den Stadtebau
des Bebauungspianes haben kdnnten. Trotzdem sind sie nach Mdglichkeit zu schonen. Es gibt in
mehreren Fallen die Mdglichkeit, diese Exemplare zu erhaiten, z. B. wenn sie am Rande des
Bebauungsgebiefes stehen. Diese zu schitzenden B&ume sind in Karte 7 enthailten und in Karte 8
des GOP gesondert gekennzeichnet,

Einschétzung der Umweltbelastung

Die Belastung der Umwelt durch groBflachige Gewdchshausaniagen gilt im aligemeinen als
nicht unbedeutend. Im vorliegenden Faille Uberrascht das voriegende Gutachten damit, daB
ein Nachweis von Schadstoffen im Boden (Biotide, erhdhte Dingerkonzentration) nicht
nachweisbar ist.

Der Grund dafir:

Die Gewdchshausanlagen hatten einen geschiossenen Wasserkreisiauf. Durch Hydrokuituren
versickert keine Nahridsung im Boden und dadurch, daR die Schadlingsbek&mpfung unter Gias
stattfand, wurde die AuBenwelf nur wenig belastet.
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Geologische Situation
Geologische Situation und Hinweilse aus der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes:

«Das Plangebiet liegt auf einer Grundmer@nenhochfidiche. Nach der Ingenieurgeologischen
Stadtkartierung Neubrandenburg {SCHULZ 1983). die auch in der Stadiverwaltung vorliegt, wird
als Hauptbodenart Geschiebemergel erwartet. In einer Teilfliche in der westlichen Halfte des
Plangebietes fehlt die Geschiebemergelabdeckung, so daB hier der darunterfolgende sogen.
Untere Stand an der Gelandeoberflache ansteht. Die gen. pleistozanen 8dden stellen
grundsatzlich einen geeigneten fragfahigen Baugrund dar. Durch die Emichtung der
Gewdchshausaniage und der anderen bestehenden Gebdude muB mit anthropgenen
VerGnderungen im oberflachennahen Schichtenautbau gerechnet werden.

GroBraumig verbreitetes Grundwasser wird erstin > 5 m Tiefe erwartet. Oberfidchennah kann
saisonbedingt Stau-, Schichi- bzw. Sickerwasser auftreten.

Nach Kenntnis des Geologischen Landesamites liegt das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone
Il A der Neubrandenburger Wasserfassungen. Rechtsverbindliche AuskUnfte zu eventuell daraus
resultierenden Nutzungsbeschrdnkungen oder Verboten erteilt die zustdndige Untere
Wasserbehdrde.

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

12.2  Beschreibung der unmittelbaren Umgebung des Baugebietes
12.2.1 landschaftsmuide und Rohrbruchsee

Das Wohngebiet wird nach Norden und Westen zu durch das zeitgleich geplante Gewerbe- und
Mischgebiet begrenzt. Nach Siden 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 uneingeschrénkt nur nach Osten mégiich.
Das Landschafisbild erhdit hier seinen besonderen Reiz durch den vielgestaltigen Rohrbruchsee.

Vom Rohrbruchsee erstreckt sich eine deutlich erkennbare Landschaftsmuide in Richtung
Nordnordwest. Sie war bis Anfang der 90er Jahre Teii der groBflachigen Obstanlagen. Derzeitig
ist sie mit nitrophiler Ruderalftora bedeckt. in inrem unteren Bereich nimmt sie das
Regenrickhaitebecken des Gewerbegebietes Bethaniencenter auf und mindet dann in die
Schiucht des KupfermUhlenbaches.

Der Rohrbruchsee bildet den oberen Teil dieser Landschaftsmuide, ist allerdings durch eine
leichte, aber deutlich erkennbare Erhebung von dieser getrennt. Erist nach § 2
Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern geschitzi. Seine Ufer weisen eine
ausgebildete Schwimmbiatt-, Schilf- und Ufergehdlzzone auf. Er ist von Feldern umgeben. In
seinem Uferbereich sind zu DDR-Zeiten einzelne Kieingartenparzellen entstanden, welche
Bestandschuiz haben. Fauna und Flora am Rohrbruchsee sind im GOP ausfUhrdich 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 Laubwdldern besteht, in denen die Buche
die Hauptbaumart bildet. Die Lage des Waldes, seine Besonderheiten und Bedeutung fir das
Wohngebiet sind im GOP beschrieben.

12.3  Grundsdtze und Festsetzungen der inneren Giilingestaltung
Das .grine GerUst" des Planungsgebietes besteht aus:

1. Der Landwehr im SGden,
2. Dem Baumgurtel in der Mitte des Wohngebietes,
3. Dem GringUrtel im Norden.

Diese drei Hauptgrinbereiche haben ganz unterschiedliche Funktionen.
12.3.1 landwehr

Im Suden des Bebauungsgebietes erstreckt sich in nahezu Ost-West-Richtung die Landwehr, ein
markantes Bodendenkmal. Sie stelife friher die befestigie Grenze des Stadigebietes dar und ist
heute noch ais kleiner Wail, mehr noch aber als landschaftspriagende Baumreihe mit starken
B&umen zu erkennen.

Der heutige Eindruck der Landwehr 1GBt den ehemaligen Befestigungscharakter nur noch
entfernt erahnen, Sie besteht aus einem Wall von 4 - 8 m Breite und maximal 1 m Hohe. Das
Eindrucksvoliste an ihr sind die imposanten Eichen, deren &iteste Exemplare der Bearbeiter auf
ca. 300 - 350 Jahre schatzt.

Der Zustand der Landwehr stelit sich fir den Betrachter durchaus unterschiedfich dar. Beginnen
wir an der B 96 mit der Station 0, so kann man die einzeinen Abschnitte wie foigt
charakterisieren.

Station 0 - 150 m:

Iwischen B 96 und StraBe Am Gartenbau wurde sie restlos liquidiert und Gberdies parzeliiert, ihr
ehemaliger Verlauf ist nur noch an zwei Eichen zu erkennen, welche sich heute in einem
Privatgarien befinden {ca. 150 m}

Station 125 - 220 m:

Unmittelbar &stlich der StraBe Am Gartenbau ist sie partiell entgegen inrem Charakter mit
Bodendeckstrauchern bepflanzi. Das Profil scheint auf der ganzen Strecke verfatscht zu sein.
Sudlich schiieit unmittelbar das Gelénde der Autoreparaturwerkstatt an, ndrdlich wird sie durch
eine parallel verdaufende BetonplattenstraBe mit separatem FuBweg und einem aillochthonen
Strauchstreifen in ihrer Wirkung beeintrdchiigt. Nach Norden schlieBt sich Barackenbebauung
an. Bei 220 m wird die Landwehr durch eine Zufahrt gequert.

27



Bebauungsplan Nr. 16.2
Stadi Neubrandenburg

Wohn- und Gewerbepark
+An der Landwehr*

Station 220 - 330 m:
BetonplattenstraBe, FuBweg, Strauchstreifen und Baracken ,begleiten™ die Landwehr auf der
Nordseite.

Station 330 - 530 m:

Stdlich verlauft parallel die StraBe ,,An der Landwehr” mit insgesamt 13 Stck. Eigenheimen. Es
handelt sich um eine Splittersiedlung, welche in Zusammenhang mit der industrielien
Gewdchshausanlage entstanden ist. Die Landwehr wird zweimal gequert. Der Achtungsabstand
der Wohnstrae zum Bodendenkmal betragt nur IGcherliche 7 m (1), drei GrundstUcke grenzen
darUberhinaus unmittelbar an den Wall. An den Querungen der Landwehr sind ein Parkplatz for
4 Pkw und ein privater Materiallagerplaiz entstanden.

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

Station 530 - 690 m:

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

Nérdlich des Weges verlduft die Randbdschung des ehemaligen Gewdachshauskomplexes.

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

Iusammenfassung

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

Zu den abschnittweise geschilderten Zusténden kommt noch folgendes allgemeingUitig hinzu:

Der nérdlich parallel iaufende Weg bildet einen parallel zur Landwehr verlaufenden Wall. Der
Wall des Weges ist ebenso hoch oder auch hoher 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 Eichenreine in der Mitte dar.
Aus dkologischer Sicht wird ihre Funktion damit aufgewertet. Aus der Sicht der Denkmalpfiege
dagegen wird der Eindruck der historischen Aniage verwischt. Hier widersprechen sich die
Schuizziele des Naturschutzes mit denen der Denkmalpflege.

Der Gehdlzbestand, Krautfiora und Fauna der Landwehr sind im GOP dargestelit und basieren
auf einer gesonderten Untersuchung vem Dipl. Bicioge 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
Storung hin. (Erhdhter Narstoffeintrag) Kennzeichnend fUr die Situation ist, daB der Anteit _
Holunder im Bereich der ehemaiigen Gewdchshausanlage hdher ist, als dstlich davon in
Richtung FUnfeichen.

Zu der Krautflora und Fauna der Landwehr wurde ein gesodertes, spezielles Gutachten
erarbeifet, welches auch den Naturschutzbehdrden vorliegt. Es fragt den Titel , Untersuchung zur
Flora und KieinsGugerfauna zum B-Plan 16.1 ,,An der Landwehr*, {V. Meitzner)

In Auswertung dieses Gutachtens ist auf Folgendes besonders hinzuweisen:

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

Auch an der Krautflora 1&81 sich ablesen, daB der Anteil stickstoffiiebender Arten relativ hoch ist,
was auf einen erhdhten Ndahrstoffeintrag hindeutet.

Ackerwiidkrduter finden sich dagegen selten.

AuBer den beiden gefahrdeten Arten handeit es sich bei der Pflanzenzusammensetzung der
Landwehr um aligemein 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 fr nachstehend aufgefihrie nach der Roten Liste MV
gefdhrdete Atren:
SGugetiere:  Vom Aussterben bedroht:  Hausratte

Gefdhrdet: Waldmaus, igel
Potentiell gefdhrdet: Brandmaus
Vogel: Gefahrdet: Neuntdter

Als Nahrungsgdste kommen noch weitere & gefdhrdete Tierarten hinzu:
Voget: Gefahrdet: Roter Milan, Turmfalke, Wendehals, Braunkehichen
Federmdause: Gefdhrdet: Abendsegler, Breitfligelfledermaus

Fur Steinschméizer und FluBregenpfeifer (beide getdhrdet) ist der vornehmiiche 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 Grundsticksgrenze von etwa 20m und
Zwischen Landwehr und Bebauungsgrenze von efwa 30m.

2. Heckenpfianzung an der Grundsticksgrenze in Richtung Landwetr (ca. 5m breit)

3. Mogliche AusgieichmaBnahme: SchiieBen von Licken in der Hecke (auch auBerhalb des
Untersuchungsraumes)
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Festsetzung:

Das geschiizie Bodendenkmal ,,Landwehr" ist einschiieBlich seines Gehdlzbestandes zu
erhaiten.

Nordlich des geschiUfzten Bodendenkmales ,Landwehr” ist ein ca. 12 - 20 m breiter Streifen, bis
zur sudilichen Grenze der FlurstGcke 214/ 15 und 214/ 8 zu entsiegein sowie auf einfachste Art
extensiv zu gestalten und daverhaft extensiv zu pflegen. {Anlage eines Rad- und Wanderweges.
Grasansaat). Der Gehdlzraum innerhalb dieses Streifens ist zu erhalten.

Erlauterungen:

Sowohl aus historischer wie aus landschaffs@sthetischer Sicht ist der Wert der Landwehr ais
duBerst hoch einzuschatzen. Neubrandenburg ist bekannt durch seinen Eichenbestand auf den
Wallanlagen. Die Eichen der Landwehr sind den Eichen auf dem Wall aber mindestens
ebenbirtig. Wahrend der Eichenbestand auf dem Wall aber seinen Hohepunkt Uberschritten
hat, sind die Eichen der Landwehr {abseits vom SireB) in etwa auf dem HShepunkt inrer
asthetischen Wirkung.

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

Das bedeutet im einzelnen:
AbiiB alter stérenden Bauprovisorien auf der Nordseite (Baracken, Z&une, Garagen)

RiUckbau des Weges auf der Nordseite auf eine fUr FuBgdnger und Radfahrer
zugeschnittene Breite. Der RUckbau beinhaltet auch das Hohenprofil des Weges, d. h.
der neu zu bavende Weg darf nur unwesentlich héher sein als das nattriche Gelénde,
also tiefer als der Wall der Landwehr.

Ein Achtungsabstand ist zwischen der Nordkante des Walles und der Bebauung
einzuhalten. Dieser Zwischenraum nimmt im Sffentlichen Bereiche FuB- und Radweg auf
und ist ansonsten im Offentlichen Bereich auf einfachste Art als extensive Grasfidiche zu
gestalien.

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

Regelwerke DIN 18920 und TV Baumpflege zu legen.

12.3.2 Der Baumgurtel in der Miite 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 allesartig in Abhangigkeit von den Platzverhdlinissen. Die Baumart wechseit von
StraBenabschnitt zu StraBenabschnitt:
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Festsetzung der Arten: Abschnitte von Ost nach West

10 Stock Baumhasel {Corylus columa])
9 Stick Rotdorn (Crataegus laevigata ,,Pauls Scarlet)
11 Stick Zierkirsche {Prunus sargentii ,Accolade”
8 StUck Sdéulenhainbuche [Carpinus betalus festigiata) SUdseite
6 Stuck Zierkirsche {Prunus serrulata ,Kanzan') Nordseite
6 Stick Schirmrobinie {Robinia pseudoacacia umbraculifera) Stdseite
6 Stuck Zierapfel {Mailus hillerii) Nordseite
7 StUck Feldahorn {Acer campestre |, Hsriik")
6 Stick Zierapfel {Malus , Liset")
4 Stuck Zierkirsche {Prunus sargentii ,Accolade™) Nordseite
12 StGck WeiBdorn Crataegus monogyna |, Stricta”
85 Stuck

Erdduterungen:

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

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

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

FOr den Baumgurtel wurden Arten ausgewdhlt, welche einen hohen Gestaltungswert besitzen
und sich darUber hinaus in unserser Klimazone bewdhrt haben. Da der Platz im &ffentlichen
Bereich begrenzt ist. wurden die Pllanzstandorte zum Teil auf PrivatgrundstUcken festgesetzt.
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12.3.3 Weitere StraBenbepflanzung
Festsetzung:

Enflang der nachstehend auigefuhrten StraBen sind pro GrundstGek in einem Abstand von
maximal 2 m zur SiraBenkante je ein mittelkroniger Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen:

StraBe N 15 Stock Weildorn {Crataegus carrierie)
StraBe X 4 Stock Baumhase! {Corylus colurna)
StraBe K (SUdted) 15 StGck Zierkirsche {Prunus serrulata ,,Shiro Fugen")
StraBe K {Nordieil) 13 StUck Schwed. Mehlbeere {Sorbus intermedia)

3 Stick Zierapfel {Malus , Liset"
StraBe L {Nordtei) 15 Stick Eberesche {Sorbus aucuparia)

3 Stuck Zierkirsche {Prunus serrulata “Kanzan®
StraBe O: 24 StUck Birmen - Haibst@dmme in Sorten
StraBe Tund Y 19 Stick Apfelb&ume [HatbstGmme) in Sorten
StraBe U, Rund W 34 StUck SUBkirschenbdume [Haibstdmme in Sorten
StraBe P, Vund S 19 Stlck Pflaumen/Zwetschenbdume HalbstGmme) in Sorten

164 Stick

Fidchen zur Verkehrsberuhigung im StraBenraum sind nach astheiischen Gesichtspunkten mit
Struchern zu bepflanzen. Artenwabhl freigestelii.

Erg@nzende Festsetzung zur StraBenbepfianzung:

Ausnahmen von der Pflanzanordnung sind im Bereich der Zu- und Abfahren zul&ssig.
Abweichungen von den hier gefroffenen Festlegungen fir Einzelbdume kdnnen dann
vorgenommen werden, wenn ine 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 Baume vorzusehen.

Aus Platzgrinden sind die Baumstandorte teils im offentlichen Bereich, teils auf
PrivatgrundstUcken festgesetzt.

Flachige Pflanzungen von Bodendeckstrduchern im StraBenraum ist nicht zuldssig.
12.3.4 Der Grungurtel im Norden (Anpflanzgebot § 9(1) Nr. 250, TB 1, TB 3, TB 4
festsetzung:

SOdlich der PlanstraBe A ist ein 5 m breiter Streifen mit Str&uchern zu bepflanzen und dauverhaft
zu unterhalten. £s 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 Sick./100 m?). Artenwahi ist freigestellt. Der Anteil an Nadelgehdizen darf 10 %
nicht Uberschreiten. {TR 2, TB 11, TB 12)

w2
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Erlduterungen:

Der Grunsireifen entlang der PlanstraBe A hat vor allem die Aufgabe. daB Wohngebiet visuell
vom Gewerbe- bzw. Mischgebiet im Norden zu irennen. Durch seine N&he zur
HauptverkehrssiraBe und seine periphere Lage im Wohngebiet hat es keinen hohen Erdebniswert,
es eignet sich nicht zur Aufnahme von dffentlichen Spiel- und Ruhefunktionen. Allerdings dient es
als .Sonnenfénger”, bedingt durch seine West-Osi-Ausdehnung.

Von seinem Charakter her ist &s in seinem Nordteil Verkehrsgrin, in seinem SUdteil Wohngrin. In
Verbindung mit LarmschutzmaBnahmen kann es in seinem sUdlichen Teil durchaus wichtige
iokale Wohngrinfunktionen Ubernehmen.

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 Geldndestreifen mit einheimischen, standortgerechten

Str&uchermn nach Liste 2 oder 3 zu bepflanzen (1B 4).

ErlGauterung:

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

Festsetzung:

Auf den privat genutzten Grundsticken ist - soweit keine weitergehenden Festsetzungen gelten -
pro 200 m? unbebauter Grundstucksfldche ein klein- oder mittelkroniger Laubbaum zu pfianzen.
Artenwahl freigestellt. Die Anzahl und Artenwahl an Strauchem ist freigestelit.

Erlauterung:

In den Fallen, wo auf dem GrundstiUck die Pflonzung eines StraBenbaumes festgesetzt worden ist,
kann dieser zur ErfUllung dieser Festsetzung mit herangezogen werden.

Festsetzung:

Eingrunung von MUI- und Werisioffbehditern bzw, Stellplafzaniagen:

MUIl- und Wertstoffbehdlter mit mehr als 240 | Gesamiinhalt sind mit RankgerUsten und
Kletterpflanzen einzugrinen. Bei Stellplatzanlagen fir Kraftffahrzeuge mit mehr als 10 Steliplaizen
ist eine Eingrinung mit Hecken vorzunehmen. StellfiGehen auBerhalb der Sffentlichen
Verkehrsfldchen sind teilversiegelt anzulegen.

(9]
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B&schungsflGchen:

Die Boschungsflache ist zu erhalten und locker mit Strduchern nach Liste 2 und 3 zu bepflanzen
{1 $tGck/20 m?). Die StrGucher sind dauerhaft zu haiten. Durchfihrung weiterer ergdnzender
Pflanzung ist freigestelit (TB 7, TB 8, TB 9)

Erlauterung:

Es handelt sich um die vorhandene ingenieurtechnische Boschung, welche derzeitig mit einer
Ruderalflora bestanden ist, die einen hohen Anteil Landreitgras aufweist, d. h. dkologisch nicht
ais ausgesprochen wertvoll gelten kann. Durch die lockere Bepflanzung mit standortgerechten
Str&uchern wird sie aus Okologischer Sicht aufgewertet. Es gehért zu den Prinzipien der
stadiebaulichen Gliederung des Gesamtbaugebietes, diese Bdschungen als ,.grine Ptade zu
erhalten. In voriegendem Fall wird die Bdschung allerdings parzelliert und so mehrmals durch
l&une getrenni.

Das Pflanzgebot bezieht sich also in diesem Fall auf Teile privater GrundstUcksfiéche. Durch die
bewuft lockere Bepflanzung besteht die Moglichkeit fir den jeweiligen Grundsticksbesitzer, in
Erganzung zur Gkelogischen Aufwertung weitere Pflanzungen vorzunehmen, die in seinem
persénlichen Inferesse liegen.

12.5 Regeneniwdsserung
Festsetzung:

Unverschmutztes Niederschlagswasser von den Dach- und Hoffldchen ist auf dem Grundstick zu
versickern, sofern die Bodenverhdaltnisse dieses zulassen. {Abstimmung mit den Stadiwerken)

Erlduterung:

Die Festsetzung ist notwendig zum Erhalt des Wasserhaushatts im Boden. Sie gilt fir private
Grundsticke. DarGberhinaus fallf jedoch auch Niederschlagswasser im Straenbereich 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 GroBe ist nach LBauO § 8 mit 3m2 nufzbare Spielfidche je Wohnung zu berechnen.
Davon sind far Kleinkinder Sandspielfiichen von 0,5 - 1m? je dazugehdrige Wohnung vorzusehen,

Kleinkinderspielplatze haben eine Mindestgré8e von 30m2 nutzbarer SpielfiGiehe.
Kinderspiel- und Freizeitfldchen haben eine MindestgroBe von 60m?2 Nettospielflache bei
Wohngebduden mit 6 - 10 Wohneinheiten.
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«Bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als 3 und bis zu 5 Wohnungen ist auf dem
Baugrundstick eine Spielflche fUr Kleinkinder, bei Gebduden mit mehr als 5 Wohnungen eine
Kinderspiet- und Freizeitflache bereitzustellen und zu unterhalten. Eine Teilfiche der Kinder- und
FreizeiffiGche ist ails Spielfldche fir Kleinkinder in unmittelbarer Nahe des Gebdudes anzulegen.®
{§ ¢ (3) BauO)

Die GroBe der Kinderspielfl@chen richtet sich nach der Zahi und der Art der Wohnungen auf dem
Grundsttck {§ 9 {4) BauO).

Die nutzbare Grundfidche des Spielfiiche muB je Wohnung mit 3 AufenthaltsrGumen mindestens
3 m?, bei Wohnungen mit mehr ais 3 Aufenthaitsrtumen zusaizliich 2 m? je weiteren
Aufenthaltsraum betragen. Insgesamt sollte die Fidche nicht kleiner als 30 m2 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? brutfo/EW:
Es handelt sich um Sandkdasten, aber auch einfache Bewegungs- und Kletteranreize, wie
Hangeln, Rutschen, Balancieren, Fidchen fir Bewegungs- und Ballspiele, Sizméglichkeiten.

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

Die Kategorie entfdilt bei Eigenheimen mit eigenem Grundstick.

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

Ausstattung:

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

Spielbereiche B sollen auch angemessene Spielangebote fir Kleinkinder {Spielbereich C)
enthaiten.

Weiteste Entfernung: 500 m bzw. 10 Gehminuten

Empfohlene GréBe: 400 - 1000 m? brutto

Konkret fUr 750 Ew: ca. 600 m?

Die Aniage von Bolz- u. Bailspielplétzen ist heir somit ausgeschlossen.
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Kinder Gber 12 Jahre - Spielbereich A 0,75 m? brufto /EW

Ausstattung:

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

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

Bei der Anlage des Spielplatzes der Kategorie A im Westen des Plangebietes ist auf die
angrenzenden Wohngebdude ROcksicht 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 Spielpiaiz selbst geschaffen wird.

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

Baumhasel {Corylus colurna)

Mehibeere {Sorbus aria)

Zierkirsche {Prunus avium Plenq]

Zierkirsche {Prunus serrulata Kanzan*}

Zierkirsche (Prunus sargentii ,Accolade”)

Feldahorm {Acer compestre ., Eisrik")

Pyramiden - Hainbuche (Carpinus betulas | Fastigiata™
Eberesche (Sorbus aucuparia)

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

Zierapfel (Malus , Liset")

WeiBdorn {Crataegus monogyna ,Siricta”)

Rotdorn ({Crataegus laevigata Pauts Scariet™)
Schirmrobinie {Robinia pseudoacacia umbraculiferq)

12.7.2 liste 2 - heimische, standortgerechte StrGucher (miitelgroB bis groB)

Hasel (Corylus aveliana)

Hartriegel {Comus sanguinea;)
Pfaffenhitchen [Euonymus eurcpceq)
Schiehe {Prunus spinosa)
Haferschlehe (Prunus insititiq)
Hundsrose (Rosa caning)

tiguster {Ligustrum vulgare)

Kreuzdorn {Rhamnus cathartica)
Heckenkirsche {Lonicera xylosteum)
Weidorn {Crataegus monogyna)
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12.7.3 Liste 3 - heimische, standorigerechte Stréaucher (mittelgroB)

Hundsrose {Rosa caning)

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

12.7.4 liste 4 - Obstbdume

12.8

StraBe O:
24 Stck. Birmen - Halbstamme

StraBeTu. Y:
19 Stck. ApfelbGume
- HalbstGmme

StraBe U, R, W:
34 Stck. SGBkirschenbdume
- Halbst@dmme

StraBe P, V, 8.
19 Stck. Pflaumen/Zwetschkenbdume
- Haibst&dmme

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 Fridhe"
10 Stck. . Treickners Schwarze Kirsche
14 Stck. ,GroBe Schwarze Knorpel™®

é Stck. ,Anna Spath”
6 Stck. ,,GroBe Grine Reneclaude”
7 Stck. ,Nancymirabelle”

Wechseilbeziehungen zwischen Baugebiet und Umiand

Die Wechselbeziehungen wurden bereits in den vorangegangenen Punkten erigutert. Die sich
daraus ergebenden MaBnahmen seien hier nochmais in Stichworten zusammengefalit:

Rad-/FuBiweg zur Innenstadt, sowoht entlang der B 946 als auch entlang der Landschaftsmulde

(z. T. bereits vorhanden);

Rad-/fuBweg zum Naherholungsgebiet Lindetal, mit welchem gleichzeitig ein Teil der
FOnfeichener Teiche und das Bodendenkmal ,,Landwehr erschiossen werden kdnnte;

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

Naturnahe, nutzungsfahige, sparsame Gestaltung des Gebietes der Funfeichener Teiche mit
der Landschaftsmulde als zusammenhdngenden Grinzug gestalten unter BerOcksichtigung

der Belange des Naturschuizes {§ 2 Biotop):
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» Einbeziehung vorhandener Aussichtspunkte in die Umlandgestaltung;

o Massive Abpflanzung der RUckansicht Bethaniencenter sowie des Industriegeiéndes
Bargensdorf.

13. Altlastenbewertung

Entsprechend der ,Verordnung Uber die Zustandigkeit der Abfallbehdrden” vom 12. Juli 1994
sind nach § 3 die Landrate und OberbUrgermeister der kreisfreien Stadte fur die Ermittlung und
Erfassung von alflastenverddchtigen Fidchen und Altlasten sowie deren Uberwachung
zustandig.

Im Rahmen dieser Zustdndigkeit wurde die FiGche , Ehemdaliges ign-Geidnde™ als
Altlastenverdachtsfidche eingestuft und eine Erstbewertung im Dezember 1994 ausgewdahlier
Anbaufldchen und des PSM-Lagerbereiches auf diesem Geldnde in Aufirag gegeben.

Zur Erstbewertung des bestehenden Altlastenverdachts wurden 3 Mischproben aus
verschiedenen Teilen der Gewdachshausfldchen und 2 Sondierungen in dem unbefestigten
Boden nordlich des Sammelbehdtters fir PSM-haltiges Wasser durchgefUhrt.

Laut Gutachten wird empfohlen, den bisherigen Altlastenverdacht fUr die untersuchten
ehemaligen ign-Betriebsfldchen ,,Gewdchshausbereiche und PSM-Lager" sowie fUr das Umfeld
der Sammelbehditer aufzuheben.,

Der Sammelbendlter fir PSM-haltige Abwdasser und dessen Inhalt sind nach abfalirechtlichen
Gesichispunkten crdnungsgemdas zu entsorgen.

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

Die Bilanzierung zur Eingriffs-Ausgleichsregelung ist rechilich nicht erforderlich, wurde aberim
Rahmen des Grinordnungsplanes erarbeitet und ist dort dargestedlt.

Es halt sich der Bestand in etwa mit der Neuplanung die Waage.
14.1 Geschuitzes Biotop Landwehr
Die sudliche Grenze des Plangebietes bildet die hisiorische Landwehr. Naturschutzrechtlich

handelt es sich hierbei um ein geschutztes Biotop im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 4 des Ersten
Gesetzes zum Naturschutfz in Mecklenburg-Vorpommem.
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Gemdn § 2 Abs. 1 sind MaBBnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrchtigung fOhren kdnnen, unzuldssig. Aussagen dazu trifft der
Gronordnungsplan.

Die Untersuchung zur Fora und KleinsGugerfauna, deren Untersuchungsrahmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abgestimmt wurde (erarbeitet von Dipl. Biologe Dr. V. Meitzner, 05.07.19946),
enthdlt folgende Empfehlung:

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

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

3. Moégliche AusgleichsmaBnahmen: SchiieBen von Licken in der Hecke {auch auBerhalb des
Untersuchungsraumes)
Ziel: Erhdhung der Funktion der Landwehr als Verdingungsglied zwischen
Nemerower Holz und Lindetal

In Ubereinstimmung mit den Belangen der 8odendenkmalpflege wird auf eine 5.0 m breite
Bepflanzung verzichtet. Dafir bieibt der ,wilde" StrGucherbewuchs unmittelbar an der
Landwehr erhalten. '

Dazu siehe auch Pki. 17.

15. Immissionsschulz

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

Festsetzung zum aktiven Larmschutz:

FiGehen fUr aktiven Schalischutz sind im Plan ausgeweisen (§ 9 Abs. 1 Pki. 24 BauGB). Dazu liegt
ein Gutachten [BUro planiver, Neubrandenburg, 25.03.1996 und 14.05.1994) vor, das
verschiedene technische Lasungen zur Reduzierung des Schallpegels und dessen Auswirkungen
auf die Aufenthaltsqualitat insbesondere im Freiraum vorschlagt.

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

FUr den aktiven Larmschutz wird eine Kombinafion aus AufschOttung {Wallanlage),
Carportaniagen, Nebengebdauden und Bepflanzungen festgesetizi, die soweit wie moglich an
die Larmquelle heranr(ckt und eine min. Héhe von 3,50 m emreichen solite. Damit ist die
Aufenthaltsqualitét im Freiraum gesichert. Die Geschosse 1, 2 der Wohngebdude sind geschitzt
in den BF 27, 26, 25, 24, 2.
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Festsetzung zum passiven Larmschutz

Sowohl bei der Objekiplanung der aktiven Larmschufzeinrichtung als auch bei den passiven
LarmschutzmaBnahmen am Gebdude bzw. beim Nachweis fur das Gebdude ist die Grundiage
des jeweiligen Planers das voriegende Gutachten von planiver.

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

festsetzung:

Ergdnzend zum aktiven Larmschutz (1.6.1} sind n den Baufeldern Bf 29, 27, 26 25 24, 2 und 4 ab
dem 1. ObergeschoB an den ndrdlichen und westlichen Hausfassaden zuséatzliich passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Es ist ein notwendiges resultierendes bewertetes
Schallddmm-MalB an den ndrdlichen und westlichen AuBenwandbauteilen von Wohngebduden
erf, Rwres 2 35 dB(A) einzuhalien,

Passive LarmschutzmaBnahmen sind an den Wohngebduden der BF 4, 13.2 und 14 sowie den
nordlichen Teilfldchen der BF 1, 3, 5 und 6 erforderlich. Es ist ein notwendiges resultierendes
bewertetes Schallddmm-maB der AuBenwandbauteile von Wonhngebduden erf. Ruw.res = 35 dB(A)

einzuhalten.
wohngebdude in den dstlichen Baufeldern:

In ca. 500 m Entfernung in sUdéstlicher Richtung befindet sich in der Gemarkung Bargensdorf ein
Recyclingbetrieb. Dieser arbeifet auf der Grundiage des genehmigten Vorhaben- und
ErschiieBungsplanes Nr. 1 der Stadt Burg Stargard. Die in Mecklenburg-Vorpommern ais Richtwert
geltenden Abstandsforderungen des Abstandseriasses NRW werden eingehalten

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

Festsetzung:

Das notwendige resultierende bewertete Schallddmm-MaB der gesamten AuBenbauteilfidchen
der gekennkzeichneten Wohngebdude in den BF 17, 18.1, 18.2 und in der &sil. TeilfiGche von 19
muB3 nach DIN 4109 erf. R wwes 2 30 dB (A) betragen. Schaligeddmmte Fenster mit
LOftungsvorrichtungen sind fur Schlaftréume an den stlichen und sudlichen Gebdudefassaden
in den genannten Baufeldern einzubauen.

Erlauterung:
Die berechneten Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fir den Nachizeitraum kdnnen fir
die Gstliche Wohnbebauung des Wohn- und Gewerbeparkes ,,An der Landwehr* bei

geschlossenen Fenstern (Standardfenster, heutiger Stand der Technik) mit LGftungseinrichtungen
kompensiert werden. Das heit aber, Liflungseinrichtungen sind zu empfehlen.
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16. Hinweise zum Ruhenden Verkehr

Die Stellungnahme des Verkehrsantagen- und Tiefbauamtes enthdlt folgende Hinweise:
.Die notwendigen privaten Stellpl&ize sind nach der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern auf dem jeweiligen Baugrundstick oder in Gemeinschafissteliplatzaniagen

nachzuweisen.

Folgende Richtwerte sind dabei anzusefzen:

Wohnform Stellpidgize je WE
Einzel- und Doppelhduser 2

Reihenhduser 1.5
Gescholwohnungsbau 1.25

Bei der Bebauung mit Sozialwohnungen ist €in Stellplatz/WE auf dem Baugrundsiick
nachzuweisen. Der restliche Anteil (0,25 Stelipldize) kann im &ffentlichen Verkehrsraum
ausgewiesen werden. Die Herstellungskosten sind vom Bautrager zu Ubernehmen. Zusatziche zu
den notwendigen privaten Stelipldtzen sind weitere 15 % als &ffentliche Steliplé@tze fir Besucher
auszuweisen.”

17. Bodendenkmale

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

... NACh gegenwdrtigem 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
Grében.

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

In Bezug auf MaBnahmen zur Entwdsserung teilt das Landesamt gegentber dem STAUN am
24.07.1996 miit:

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

1. Vor Baubeginn muB eine archdologische Prospektion erfolgen, ggf. mussen einige
Suchschnitte angelegt werden.

2. Erst nach erfolgter Prospektion kénnen die enngiﬁgen Auflagen und Bedingungen
festhgelegt werden.

4]
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Alle durch diese Mainahmen anfallenden Kosten hat gemas § 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.

Das Bodendenkmal ,Landwehr® ist planerisch wie folgt beachtet worden:

Der réiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt den unmittelbaren Bereich des
Rodendenkmals mit dem Ziel, die Umgebung planerisch zu behandein und Fesisetzungen zum
Schutz und zum Umgang mit dem Bodendenkmal und seiner Umgebung {neben den Aussagen
des Denkmaischuizgeseizes) zu erméglichen.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Umwandlung einer ehemaligen gewerblich genutzten
Flache. in diesem Fall sogar eine indutstriebrache, {Ur die Nutzung als Wohngebiet vorzubereiten.
Die ehemalige industrielle Gewdchshausanlage ign grenzte unmittelbar an den Weg An der
Landwehr mit rickwdartigen Bergichen an, die teilweise als Schuttabladeplatz dienten. SUdlich
der Landwehr entstanden in der Vergangenheit 12 Einfamilienhduser. deren ErschlieBung durch
eine SiraBe ndrdlich der Landwehr erfoigte und zwei Querungen Uber die Landwehr selbst zur
Folge hatte.

Die Landwehr befindet sich heute kaum im &ffenilichen BewuBtsein der Stadt und ihrer
Bewohner. thr unmittelbarer oberflachiicher Zustand ist stark beeinfrdchtigt durch angrenzende
Garagenkomplexe, Millablagerungen, Bauschuttablagerungen. Die Graben sind zugeschittet.
Der nérdiich der Landwehr verlaufende breite Weg ist im Niveau deutlich héher als die
Landwehr selbst.

Die Landwehr ist auch ein geschitzter Landschaftsbestandteil im Sinne des Ersten
Naturschutzgesetzes Meckienburg-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 Schutzabstdnde, die der Bebauungsplanentwurt enthdalt, werden in der
Untersuchung als ausreichend angesehen.

An der stdlichen Grundstickgrenze der Einfamilienhausparzellen ist eine Heckenpflanzung
empfohien in Richiung Landwehr von ca. 5 m Breite. Das Ziel einer solchen MaBnahme ist der
Schufz des Lebensraumes, den die Landwehr darstellt.

Allein diese Empfehlung steht im Widerspruch zu den Forderungen settens des Landesamtes for
Bodendenkmaipflege nach maximaler Einsicht bzw. maximaler Sichtschneise zur opfischen
Erkennung des Bodendenkmais. Beide Belange sind von groem &ffenilichen Interesse und
mussen hier beachtet werden.



Sebauungsplan Nr. 16.2
Stadt Neubrandenburg

Wohn- und Gewerbepark
+An der Landwehr*

Folgende MaBnahmen sind durch den Bebauungsplan méglich:
Neuvordnung des Umfeldes:

Die Industriebrache wird umgenutzt als Wohnpark. Dadurch werden die nérdlichen an die
Landwehr angrenzenden Bereiche neu geordnet und kdnnen auf Grundlage des
Bebauungsplanes gestalfet werden. Die ErschiieBung der vorhandenen 12 Einfamilienhéuser wird
neu geordnet. Die Einfamilienhduser werden an das ErschlieBungsnetz des Wohnparkes
angebunden. Es mussen, um nicht groBere ErschlieBungsaufwendungen in bisher unbebautem
Gebiet zu reclisieren, der auch mit Abbruch von mindestens zwei Hausern verbunden wére, die
beiden Querungen Uber die Landwehr verbleiben. Sie werden in ihrer Dimension nicht
verandert. Der 200 Meter lange StraBenzug An der Landwehr kann rickgebaut werden. Die
parkdhnliche Situation, die sich in diesem Bereich herausgebildet hat, kann damit renaturiert
werden. Das historische Profit der Landwehr kann wieder hergestellt werden.

Die BrschlieBungsstraBe An der Landwehr wird heute weitergefihrt durch einen breiten Feldweg
in Richtung Funfeichen. Dieser Weg wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
rockgebaut. Er wird verlagert an die sUdliche Grundsticksgrenze der Einfamilienhausparzelien, Er
wird nicht befestigt werden.

Der Bebauungsabstand zwischen dem Flurstick Landwehr und den Einfamilienhdusern auf den
sudiichen Parzellen des Wohnparkes soll 40 m betragen. In Ausnahmeféllen wird aufgrund der
wirtschaftlichen ErschlieBung des Gebietes eine Unterschreitung auf 35 m erreicht werden
massen.

Die vorhandenen Grundsticksgrenzen missen bei der vorzunehmenden Parzellierung aufgrund
eines wirtschaftlichen ErschiieBungskonzeptes beachtet werden. Jedoch sind folgende
Festsetzungen zur Gestaltung der an die Landwehr angrenzenden Grundsticke in die Satzung

- aufgenommen worden:

Einzelthausbebauung (auf schmalen Parzellen)
1.3.2, 1.3.3 zur GrundstUcksgestaltung

3.2 zu Einfriedungen

Abstand der Baugrenze in 35 m-40m

Die an die Landwehr angrenzende Bebauung wird aufgrund der Festsetzungen wie foigt
gestaitet werden:

Sie ist als aufgelockerte Bebauung vorgesehen. Es sind lediglich Einzelthéuser 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 sidiichen Bereich der
Grundsticke verhindern eine Uberbauung in diesem fir die Landwehr als Schutzbereich zu
geltenden Abstand.



Bebauungspian Nr, 14.2
Stadt Neubrandenburg

Wohn- und Gewerbepark
~An der Landwehr*

Zusammenfassend ist im Bereich nérdlich der Landwehr folgende Festsetzungsfolge in den
Bebauungspian aufgenommen worden:

1. Landwehr selbst: Einzelanlage, die dem Denkmalschuiz unterliegt

2. Landwehr und nérdlich angrenzender Gehdizstreifen: Schutzobjekt i. §. des Naturschutzrechis

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

4, Grundsticksbereich bis zur sidlichen Baugrenze: Festsetzungen zu Nebenaniagen,
Einfriedungen.

aufgestellt: 22.05.1997

L. Braun
Architekt
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Rebauungsplan Nr. 14.2 - Wohnpark ,An der Landwehr*
2. Vereinfachte Anderung

Foigende Vereinfachte Anderungen $ind in den Plan aufgenommen:

1.

Baufeld 28 )
{Erichtung von eingeschossigen Hausemn, Verbindung der StraRe L. 3 mit StraBe Z,
vergréferung des tandwehrvorbergiches)

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen geandert:

1.1 Verangerung der StichstraBe | 3 in das Baufel BF 28 hinein und Verbindung mit Strae 7
1.2 Verklainerung des Tellbereiches TB 8, ndrdiich vor BF 28, um ém

1.3 YergroBerung des BF 28 durch Anderung der Baugrenze ndrdlich, Gstlich und sbclich
1.4 Teikung cles BF 28 in BF 28.1 und 8F 28.2 durch StraBenveddngerung

1.5 BF 28.1 und BF 28.2 - Anderung der Nutzungsschablone
- Geschossigkeit von Ii + S bis Il + 5 ouf |
- GRI {Grundflachenzahl) von 0.4 ouf 0,25
- Bauweise: von abweichender Bauweise in offene Bouweise
Dachneigung von max. 30°in 35°-50°

1.6 Erweiterung des extensiv begrinten Bereicnes ndrdlich der Landwehr an StraBe L 3
{MaBnahme It. Festsetzungen ...

Begrindung:

Die Anderungen haben Verbesserungen der stadtebaouichen Situation zur Folge:

¢} Die aufgelockerie Einfamilienhausbebauung wird westlich fortgesete!, Zuvor war die
Bebauung mit Mehrtamilienh@user mit max, 3 + Staffelgescho8 maglich. Die
Grundfiichenzaht wird von 0.4 quf 0,25 gesenkt. Damit wird der gewlinschten
Transparenz zur Landwehr besser entsprochen,

b) Nérdlich der Landwehr wird der Bereich mit einfacher, extensiver Begrinung vergréen.,
somit kann die Gestaltung dey Umgebung des Bodendankmals hier besser beeinflut
werden. Das Badendenicmal wird somit aufgewertet. Damit wird die Verkleinerung der
Béschungsfidche kompensiert.

. Baufeld 4

{am Wohngabietsrand sollen ein- bis dreigeschossige Hauser anichtet werden)
im Einzelnen bedeutet diese folgende Anderung:

2.} Anderung der Nutzungsschablane
- Geschossigkeit von zwingend it + S auf | - Il
- Bauweise von abweichender in offene Bauweise
- Dochneigung von mox. 30°in35°-50°
- von Luldssigkeit Bnzelhduser in 2uldssigkeit von Einzel-, Doppethduser und Hausgruppen

2.2 Anderung der Baulinie an StraBe O in Baugrenze
Abstondstinderung der Baugrenze auf 3,00 m in clle Richtungen

Begrindung:

Durch die Andarung wird die Emichiung von Doppel und Reithenhdusern erméglicht.

Mit dem inzwischen entstandenen Bestand in den BF 2 und 46 kann so die beabsichtige
st&dtebauliche Wirkung erzielt werden - einen Kianz von 1 - 2 gaschossigen Geb&uden in
dissem Bereich zu erhalien,



3. Baufeid 1
{die Dachform soll der Umgebung angepaBt werden)

3.1 Die Anderung entspricht der oktuelien Baugenehmigung, die durch Befreiungsantrag
genehmigt wurden. Es wird die gewolite Gleichartigkeit der Bebauung in der
gestaiterischen Mitte des Wchngebietes gewdhrleistet,

3.2 Anderung der Dachneigung von 30 ° - 50 ® cuf max. 30 ®

4. Sauvfeld 3, §
textliche Festsetzung 1.1.2.1
BF 3. 5 - die Staffelgeschofiregeiung enttdlit
~ VargroBerung des Baufensters, Begrenzung ausschiieBlich durch Baugrenze
- Anderung der Nulzungsschabione
Bauwaeise; 2utdssig werden auch Doppethduser, Hausgruppen





