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1. PLANUNGSANLASS

Mit der Auflésung der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft (LPG)
"WISMUT"; Bereich Tierproduktion, die bis 1990 in Fritscheshof inmitten der
Ortslage Tierhaltung betrieb, nahm eine Entwicklung ihren Anfang, die eine
stadtebaulich ordnende Planung erforderlich machte.

Die Stallanlagen der LPG werden gewerblich weiter genutzt, so daR weiterhin
Gewerbeflachen an Flachen mit Wohnnutzung grenzen. Andere Gebaude der LPG
und anderer abgewickelter Betriebe fanden neue Nutzer bzw. Kaufer,
treuhanderisch verwaltete und private Flachen wurden verkauft bzw. verpachtet und
auch die verkehrliche Situation ist unzureichend gelést. Um Voraussetzungen fir
eine weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung des Dorfes zu schaffen, wurde
die Aufstellung eines B-Planes fur den Ortskern und seine 6stlichen Randbereiche
erforderlich.

2: AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Aufstellungsbeschlul® fur den B-Plan Nr. 38 der Stadt Neubrandenburg fur den
Ortsteil Fritscheshof wurde am 12.12.1991 durch die Stadtverordnetenversammliung
gefaldt.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle, das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Neubrandenburg, ist gemaR § 246 a, Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4, Abs. 3 BauZVO mit Schreiben vom 23.3.1992 Uber
die Planungsabsicht informiert worden.

Das Amt hat im Antwortschreiben vom 27.03.1992 das Planungsvorhaben
befurwortet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfal3t die Flachen der Flurstucke:

1/2, 1713, 1/4, 211, 2/2, 3/1, 3/2, 3/3, 4/3, 5, 13/1, 13/2, 13/3, 14/3, 14/4, 14/5, 14/6, 15,
16/1, 16/2, 16/3, 17/2, 18/1, 18/3, 18/4, 19/3, 19/5, 19/6, 19/7, 20/1, 20/7, 20/8, 46/23
ganz und die Flurstlcke:

20/9, 43/8, 43/10, 43/11, 44/2, 46/3, 46/9, 46/13, 46/20 zu groRen Teilen.

Alle Flursticke sind Bestandteil der Flur 4 der Gemarkung Neubrandenburg.

Die Flurstlicke wurden aus dem Flurkartenauszug vom 13. Sept. 1994 im M 1:2000
in die Vermessung im M 1:1000 Gbernommen (siehe nachfolgende Bestandskarte).
Das Planungsgebiet grenzt im Norden an einen teilweise verwahrlosten
Garagengrof3standort, im Osten an das Gewerbegebiet Fritscheshof Ost (B-Plan Nr.
18) und im Siden an das Gewerbegebiet Fritscheshof Stdost (B-Plan Nr. 13) und
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das Gelande der Stadtwerke (ehemals Wasser AG). Die westliche Grenze des
Geltungsbereiches bildet die WismutstralRe, die HaupterschlieBungsstrale des
Dorfes.

3. EINORDNUNG DES B-PLANES IN DAS GESAMTSTADTISCHE PLA-
NUNGSKONZEPT (ENTWICKLUNG AUS DEM F-PLAN)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg, der als Zielkonzept vorliegt,
weist die Ortslage Fritscheshof als gemischte Bauflache - M - aus.

Mit der Erarbeitung des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 38 ergab sich die
Erkenntnis, daR die Wohnnutzung im Ortskern von Fritscheshof Uberwiegt und
weiterentwickelt und verfestigt werden sollte.

Im o6stlichen und sludostlichen Randbereich allerdings soll zur Abgrenzung des
Wohnbaulandes zu den Gewerbegebieten eine Mischnutzung erfolgen.

4. BESCHAFFENHEIT DES PLANBEREICHES

4.1 Ortsbild und Ortsstruktur

Fritscheshof war ursprunglich ein kleines mecklenburgisches Gutsdorf mit der fiir
diese Art von Dorfanlagen typischen Ortsstruktur bestehend aus dem symmetrisch
angelegten Gutshof mit Gutshaus und Stallanlagen und der Katenzeile der
Landarbeiter. Die Entfernung zur Stadt Neubrandenburg betrug ca. 3 km. Die
ursprungliche Dorfanlage ist noch erkennbar.




Nach 1945 wurden im Zuge der Bodenreform die Landereien des Gutes an die
ehemaligen Landarbeiter aufgeteilt. Es entstanden eine Vielzahl kleinerer
Bauernstellen, die 1960 wieder kollektiviert wurden.

Nach der Grindung der Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften wurden
Industriearbeiter der ehemaligen Wismut AG aus dem Erzgebirge im Dorf
angesiedelt. Das Dorf erfuhr einen baulichen Entwicklungsschub. Die zu diesem
Zeitpunkt entstandenen Einfamilienhauser fugten sich gut in das Ortsbild ein.

Ende der sechziger Jahre entstanden 2 Wohnblécke im Ortskern, von denen sich
jedoch nur der 4-WE-Block in das Dorfbild einfugt. Schrittweise wurden Betriebe
angesiedelt, wie zum Beispiel die Zwischengenossenschaftliche Bauorganisation
(ZBO) wund die HO-Verwaltung (heute als Sozialgericht, Blros und
Bildungseinrichtung genutzt). Im Nordwesten und Westen des Dorfes entstand die
Neubrandenburger Oststadt. Das Dorf war nun raumlich nicht mehr von der Stadt
getrennt. Es bildete den 6stlichen Stadtrand.

Im Osten und Suden des Dorfes wurden in unmittelbarer Ndhe von Wohnbauten
landwirtschaftliche Produktionsgebaude errichtet, in denen Nutztierhaltung von
Huhnern betrieben wurde. Im Norden wurden auf ca. 3 ha Flache Garagen gebaut.
Das Ortsbild wird heute im Dorfkern gepragt von den gepflegten Anwesen entlang
der Wismutstral3e, des Steigerweges und des Hauerweges und vom wertvollen alten
Baumbestand. Negativ im Ortsbild wirken sich die Baracken an der WismutstraRRe,
die ehemalige LPG-Verwaltung am Steigerweg und die Stallanlagen der ehemaligen
Intensivgefligelhaltung oberhalb des Hauerweges aus. Die LPG-Verwaltung steht
teilweise leer, teilweise wird sie als Videothek genutzt. In den Stallanlagen der
ehemaligen Intensivgefllgelhaltung befindet sich ein Stahl- und Eisenwarengewerbe
und Burordume. Dieses Geldnde ist durch auffallende Unordnung gekennzeichnet.
Gegenwartig werden UmbaumaRnahmen vollzogen. Sudlich der Stallanlagen sind
Kleingarten vorhanden.

4.2 Eigentumsverhéltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind flir die bereits unter
Punkt 2 genannten Grundsticke nachfolgende Eigentimer im Katasterbuchwerk
vermerkt (Unbeglaubigter Auszug aus dem Katasterbuchwerk Neubrandenburg vom

13. September 1994):

Gemarkung Neubrandenburg, Flur 4



4.3 Boden

Fritscheshof liegt im Bereich des Rucklandes der Hauptendmorane des
Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit.

Als Hauptsediment der Grundmorane steht Geschiebemergel an. Durch Verwitterung
der oberflachennahen Schichten entstand lehmiger Sand mit Ackerzahlen um 40.
Das Planungsgebiet steigt von der Wismutstrale im Westen (56,3 m HN) bis zum
ehemaligen Gutshaus (58,4 HN) an und fallt dann in Richtung Osten auf 56,3 m HN
ab.

In Nord-Sud-Richtung fallt das Gelande von 58,9 m HN auf 52,9 m HN ab.

Die Flachen der ehemaligen Tierhaltung sind als Altlastverdachtsflache unter Nr.
NB-AL/07/03/02 bei der Unteren Abfallbehdrde registriert.

Am 12. Mai 1994 wurde daher die NUKEM Dresden, Niederlassung Penzlin, von der
Stadt Neubrandenburg beauftragt, eine Gefahrdungsabschatzung fur das Gelande
der ehemaligen Geflugelintensivhaltung Fritscheshof durchzufiihren.

Es handelt sich dabei um eine orientierende Erkundung. Es sollte festgestellt
werden, ob auf dem Standort Kontaminationen vorhanden sind, die zu einer
Schutzgutgefahrdung im Zusammenhang mit der geplanten kunftigen Nutzung des
Standortes fuhren kénnen. Das AusmaR einer Gefahrdung zu ermitteln, war nicht
Anliegen dieser Untersuchungen.

Entsprechend dem Angebot vom 07.05.1994 beinhaltete diese Erstbewertung
folgende Einzelleistungen:

- Vorrecherchen zum Standort

- Feldarbeiten

- laboranalytische Leistungen

- Bewertung der Ergebnisse.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurden an 5 Ansatzpunkten Sondierungen
abgeteuft und Bodenproben entnommen.

Das Ergebnis der Untersuchungen ist nachfolgend zusammengefalit.

Es wurde zum Teil Stauwasser angetroffen (Bohrung 2, 4 und 5). Dabei handelte es
sich im Bereich der Bohrungen 4 und 5 um angesammeltes Niederschlagswasser in
vorhandenen befestigten und aufgeftliten Gruben.

Von den entnommenen Bodenproben wurde nur je eine pro Sondierung untersucht.
Die Auswahl der entsprechenden Proben erfolgte aufgrund der organoleptischen
Ansprache sowie der Ergebnisse von Voruntersuchungen (Leitfahigkeit und pH-Wert
im Schnelleluat).

Weitere entnommene Bodenmischproben wurden als Riickstellproben gelagert und
konnen im Bedarfsfall zu weiteren Untersuchungen herangezogen werden.



Das Untersuchungsspektrum wurde entsprechend der fruheren Nutzung des
Gelandes und der daraus resultierenden méglichen Schadstoffe festgelegt.

Die Wertung der Untersuchungsergebnisse wurde anhand verschiedener Listen
unter Beachtung der angetroffenen geologischen und hydrologischen Situation
vorgenommen.

Es konnten im Verlauf der Untersuchungen folgende Feststellungen gemacht
werden:

« Es sind Bodenkontaminationen im Bereich des Standortes "ehemalige
Geflugelintensivhaltung Fritscheshof" zu verzeichnen. Diese Kontaminationen
sind als geringfligig zu bewerten. Es handelt sich dabei nicht um
Kontaminationen durch toxische bzw. kanzerogene Stoffe, sondern um Stoffe, die
aufgrund einer héheren Konzentration Schaden verursachen kénnen.

- Phosphatkontamination Sondierung 4
- Ammoniumkontamination = Sondierung 4
- Sulfatkontamination Sondierung 2
- Kaliumkontamination Sondierung 2 und 4.

¢« Die Kontaminationen sind im Bereich der Sondierung 2 (Heizhaus) und der
Sondierung 4 (Grundflache eines ehemaligen Kotbunkers) angetroffen worden.

« Im Bereich der Bohrung 2 (Heizhaus) kann davon ausgegangen werden, daR die
Kontaminationen durch den Umschlag von Brennstoffen und
Verbrennungsriickstdnden hervorgerufen wurden. Typische kanzerogene Stoffe
aus Verbrennungsruckstanden, wie PAK, wurden nicht in gefahrlichen
Konzentrationen festgestellt.

 Die Kontaminationen im Bereich der Sondierung 4 sind offensichtlich durch die
fruhere Nutzung als Kotbunker hervorgerufen. Mann kann aufgrund der aus
unmittelbarer Nahe vorliegenden Untersuchungsergebnisse davon ausgehen,
daR es sich an diesem Sondierungsansatzpunkt um eine befestigte Grube
handelt und die Kontamination begrenzt ist auf diesen engen Bereich.

e Grundwasser wurde im Untersuchungsgebiet nicht angetroffen. Stellenweise
konnte jedoch Stauwasser nachgewiesen werden.

« Auf dem Gelande vorhandene Schachte erwiesen sich aufgrund der Befragung
ortskundiger als Heizleitungsschachte.



e Im Bereich der Sondierung 5 waren zum Zeitpunkt der Ortsbegehung
Wellasbestplatten (Bruchstiucke) abgelagert.

e Hinweise aus der Bevodlkerung uber weitere auf dem Gelande vorhandene
Gruben mit toten Tieren (Geflligelpest) konnten im Rahmen der
Standortbegehung sowie der durchgefuhrten Untersuchungen nicht bestatigt
werden.

Es werden folgende Empfehlungen hinsichtlich des Gelandes der "ehemaligen
Gefllgelintensivhaltung Fritscheshof" gegeben:

e« Das kontaminierte Material im Bereich des Heizhauses sollte entsorgt werden.
Dabei wird es sich nach vorliegenden Erkenntnissen um geringe Mengen aus
dem Oberbodenbereich, die auch visuell als Auffullungen zu erkennen sind,
handeln.

e Das in den Gruben unter den ehemaligen Kotbunkern angetroffene Material
sollte ebenfalls entsorgt werden.

o Eine entsprechende Entsorgung der Wellasbestplatten im Bereich der
Sondierung 5 sollte erfolgen.

e Sollten wahrend der Baugrunduntersuchungen auf dem Gelande Gruben mit
toten Tieren angetroffen werden, wird empfohlen, weitere Untersuchungen an
diesen Stellen einzuleiten.

Auf Grund der Ergebnisse der vorliegenden Untersuchungen und der angetroffenen
geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse ist insgesamt von einer
geringfugigen Belastung auszugehen und eine akute Gefahrdung von Schutzgitern
nicht zu erwarten.

Es wird darauf hingewiesen, dal® das Untersuchungsprogramm orientierenden
Charakter tradgt und sich die gemachten Aussagen nur auf die vorliegenden
Untersuchungen beziehen. Die Eigentumer der Flachen 43/11, 44/2 und 20/9
werden Uber die umweltrelevante Erstbewertung und die sich flur sie eventuell
ergebenden MaRnahmen zur Sanierung des Bodens informiert.

Der vollstandige Ergebnisbericht der umweltrelevanten Erstbewertung des Gelandes
der ehemaligen Intensivgefligelhaltung in Fritscheshof wird der Verfahrensakte zum
vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 38 beigefugt.



44 \WNasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflichengewasser. Hinsichtlich der
Grundwasserverhaltnisse ist der Bereich Fritscheshof dem Standorttyp C 1
(gespanntes Grundwasser im Lockergestein, Anteil bindiger Bildungen an der
Versickerungszone >80 %) zuzurechnen.

Der Flurabstand des Grundwassers liegt zwischen 27 und 33 m. Es besteht keine
unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe.

Das zu bebauende Gelande befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill A der
Wasserfassung Burgholz.

45 Klima

Das Planungsgebiet weist keine lokalklimatischen Besonderheiten auf, die im
Bauleitplanverfahren von Bedeutung sind.

4.6 Vegetation

Hinsichtlich der potentiellen naturlichen Vegetation geh6ért der Raum
Neubrandenburg zum Gebiet des klimatisch gemaRigten, schwacher maritim
beeinfluBten (Traubeneichen-) Buchenwaldes im Suden und Osten Mecklenburg-
VVorpommerns.

Der westliche Teil des Planungsgebietes besteht vorwiegend aus
Wohngrundsticken mit einem hohen Anteil von Zier- und Nutzgarten, Obstbaumen
und wertvollen alten Laubbaumen (vorwiegend Linden, auRBerdem Eschen,
Eschenahorn, Birken, Pappeln u.a., s. Bestandskarte).

Den 6stlichen Rand der Wohngrundstiicke bildet eine Hecke.

Der Bereich der ehemaligen Stallanlagen weist einen sehr hohen Anteil versiegelter
Flachen und somit wenig Vegetationsflache auf.

An der Grenze zum anschlieBenden Gewerbegebiet steht eine Pappelreihe.

Den héchsten Vegetationsflachenanteil weisen die Kleingarten im stdlichen Teil des
Gebietes auf.



4.7 Verkehrliche ErschlieBung

flieRender Verkehr

Die HaupterschlieBungsstralBe im Ortskern ist die WismutstralBe, die abzweigend
vom Fritscheshofer Weg (Richtung B 104) zu den Gewerbegebieten Fritscheshof
Ost und Sud-Ost flhrt.

Sie ist in einem relativ guten Zustand und mit kleinteiligem Granitpflaster befestigt.
Der beidseitig vorhandene Gehweg ist reparaturbeddrftig.

VVon der WismutstraRe zweigt der Hauerweg in 6stlicher Richtung ab. Er ist als
BetonstralRe ausgefuhrt. Der Hauerweg flihrt direkt auf das ehemalige Gutshaus zu.
Dort verzweigt er sich in sudlicher und nérdlicher Richtung. Im Stden dient er der
ErschlieBung von mehreren Grundstlicken und als Zufahrt zu den Garagen auf dem
Grundstlck 18/3 und als Zugang zu den Garten auf den Grundstiicken 16/3, 20/9
und 46/20.

In diesem Teil ist der Hauerweg unbefestigt.

Der befestigte Teil des Hauerweges fuhrt in nérdlicher Richtung weiter bis an den
Steigerweg, der ebenfalls von der WismutstraRe abzweigt. Vom Steigerweg ist eine
unbefestigte Zufahrt zum Garagenstandort und zu den Gewerbeflachen vorhanden.
Der gewerblich genutzte Bereich der ehemaligen Intensivgefligelhaltung ist
aulRerdem noch an die SteinstraBe, die HaupterschlieBungsstraBe des
Gewerbegebietes Fritscheshof-Ost angebunden. Der Steigerweg ist nur mangelhaft
mit Betonplatten befestigt. Er ist in einem duRerst desolaten Zustand. Ein Gehweg
ist nur teilweise vorhanden.

ruhender Verkehr

Auf den jeweiligen Grundstiicken sind ausreichend Stellplatze bzw. Garagen fiir die
Bewohner und deren Besucher vorhanden. Auch die Architekturbliros, das
Sozialgericht und die Bildungseinrichtung an der WismutstraRe haben ausreichende
Stellplatze.

Im Bereich des 3-geschossigen Wohnblockes mit 14 WE sind jedoch nur 6
Stellplatze vorhanden. Auch die Stellplatze fiir die Videothek sind nicht ausreichend.
Der Bushalte- und Wendeplatz ist funktionstiichtig, zentral gelegen, zweckmaRig
gestaltet und stark begrunt. Er soll am Standort an der WismutstraRe zwischen
Hauerweg und Steigerweg verbleiben.
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4.8 Ver-und Entsorgung

Wasserver- und Entsorgung

Die  Ortslage  Fritscheshof ist an das  Wasserversorgungs- und
Schmutzentwasserungssystem der Stadt Neubrandenburg angeschlossen.

Ein funktionierendes Regenentwasserungssystem ist nur im Gewerbegebiet
Fritscheshof Ost ausgebaut worden. Im Dorf selbst entstehen gegenwartig bei
Regenwetter Probleme, die durch Schwarzeintrag in das Schmutzwassersystem
begrundet sind.

Der Baugrund eignet sich nicht sonderlich gut zur Versickerung.

Elektroenergieversorgung

Im Bereich des Hauer- und des Steigerweges liegen Niederspannungskabel. Auch
im Bereich des ehemaligen LPG Gelandes mul? mit Kabeln gerechnet werden, deren
Suche durch den Rechtstragerwechsel erschwert wird.

Gasversorgung

Ostlich der HaupterschlieRungsstraRe des Gewerbegebietes liegt eine
Erdgasleitung. Lt. Satzung besteht in Neubrandenburg AnschluBpflicht an
leitungsgebundene Medien.

Fernmeldeversorgung

Fritscheshof ist fernmeldetechnisch erschlossen.

Miullbeseitigung

Wertstoffbehalter sind in zentraler Lage im Bereich der Buswartestelle aufgestelit.
Die Mullentsorgung der privaten und gewerblichen Grundstiicke erfolgt durch die
Stadtwirtschafts GmbH Neubrandenburg. Gestalterisch weniger gelungen und
uberbemessen sind die Millbehaltereinhausungen am 14 WE Block und am
Sozialgericht.

Die Reduzierung der Millbehaltereinhausung am 14 WE Block wiirde 2 zusétzliche
Stellflachen schaffen.
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5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 Gestaltungsabsichten - Stadtebauliche Grundidee

Wie bereits mehrfach erwahnt, wurden nach Auflésung von landwirtschaftlichen und
anderen Betrieben im Dorf Fritscheshof Gebaude, Anlagen und Grundstlicke
verpachtet und verduBert, so daR die bestehenden stadtebaulichen MiRstande
keinesfalls behoben wurden, sondern sich teilweise sogar verscharften.

Der vorliegende Bebauungsplan geht davon aus, dal3 die Wohnnutzung im Dorfkern
von Fritscheshof erhalten und weiterentwickelt wird. Daher wurden ostlich des
Ortskerns Wohngebaude beidseitig an einer AnliegerstralBe, die Verbindung zum
Hauerweg und zum Steigerweg hat, angeordnet. Zur Abgrenzung dieser Bebauung
zum Gewerbegebiet Fritscheshof Ost wurde eine Mischgebietsflache ausgewiesen.
Das Gelande der ehemaligen Stallanlagen ist mit Wohngebauden uberplant. Mit der
Realisierung dieser Wohnbebauung setzt eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ein, die durch weitere MaRnahmen innerhalb der vorhandenen
Bebauung unterstutzt wird, wie z.B. die gestalterische Aufwertung und der Teilabri?
des ehemaligen LPG-Blros (Videothek), Ersatzneubau bzw. gestalterische
Aufwertung fur die Baracken an der WismutstraRe, Umgestaltung und Teilabri® von
Baracken auf dem Grundstick 13/1 sowie eine lockere Luckenbebauung auf
gegenwartig noch gartnerisch genutzten Flachen. Es besteht die Moglichkeit,
Einzelhduser, Doppelhduser und 2-geschossige Wohnbauten mit max. 8 WE zu
errichten. Die Dachgeschosse kdénnen ausgebaut werden. Dachgaupen und
Dachflachenfenster sind zugelassen. Das entspricht der vorhandenen Bebauung in
der Ortslage Fritscheshof, wo zwar das Einzelhaus im Dorfbild Gberwiegt, aber auch
Doppelhauser und kleine Mehrfamilienhauser vorzufinden sind.

5.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Das gesamte Dorfgebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Als Art der baulichen
Nutzung wird das Allgemeine Wohngebiet - WA - und das MI - Mischgebiet - MI -
festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zuldssig, da im Bereich des Ortsteiles Fritscheshof bereits 3 Tankstellen
entstanden sind (Minol ARAL, FINA).

Im Mischgebiet sind Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a, Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
auch ausnahmsweise nicht zuldssig, da das Mischgebiet vornehmlich  zur
Abschirmung des Wohnens zu den angrenzenden Gewerbegebieten dienen soll.
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Als MaR der baulichen Nutzung werden fir die Grundflachenzahlen die
Obergrenzen nach § 17 der BauNVO (fur das WA 0,4, fur das Ml 0,6 ) festgesetzt. In
den Mischgebieten kann 2-geschossig gebaut werden, im allgemeinen Wohngebiet
ist ebenfalls in dem Teilgebiet mit den Mehrfamilienhdusern (Hausgruppen) eine 2-
geschossige Bebauung mdéglich, wahrend in den Gebieten mit Einzel- und
Doppelhausern eingeschossig gebaut werden mul3.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicke

Gemall § 22 der BauNVO wird zugunsten des storungsfreien Wohnens, der
stadtebaulichen Gestaltung, der Belichtung und Belluftung im allgemeinen
Wohngebiet - WA - und im Mischgebiet - Ml - die offene Bauweise festgelegt.

Um eine variable Einordnung der Wohngebaude auf den Grundsticken zu
ermoglichen, wurde die Baugrenze groRzligig um die Grundsticksgrenzen
herumgefuhrt.

Es ist nur an einer Stelle eine Baulinie vorgegeben: Das Wohngebaude am
Endpunkt des Steigerweges (dort steht jetzt die 1. Baracke der ehemaligen
Intensivgefligelhaltung) soll in der StraBenachse stehen, um dort einen
stadtebaulichen Akzent zu setzen.

5.4 Verkehrliche ErschlieBung

FlieRender Verkehr

Das B-Plangebiet liegt in Fritscheshof zwischen der WismutstraBe und der
HaupterschlieBungsstraRe des Gewerbegebietes Neubrandenburg Ost, der
Steinstrale.

Die ErschlieBung des B-Plangebietes erfolgt von der WismutstralRe Uber den
Hauerweg und den Steigerweg.

Der Steigerweg wird auf 5,0 m Breite zuzlglich eines Grlnstreifens und eines
einseitigen 1,5 m breiten Gehweges ausgebaut.

Die Oberflachenbefestigung erfolgt mit kleinteiligem Betonpflaster wie z.B.
Betonpflastersteine "Burghof”.

Der Hauerweg wird in seinem stdlichen Bereich auf 5,0 m Breite ausgebaut. Das
beidseitige Bankett wird jeweils 0,25 m breit. Die gleichen Ausbauparameter werden
fur die AnliegerstraBen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes angewandt
(StraRe B). Damit ist bei angestrebter langsamer Fahrweise (v = 30 km/h). der
Begegnungsfall Pkw/Lkw gesichert.
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Im Bereich des Mischgebietes wird von einem méglichen Begegnungsfall Lkw/Lkw
ausgegangen. Da die Strale A nur sehr kurz ist und Abbiegevorgange die Regel
sein werden, wird ebenfalls von einer erlaubten Geschwindigkeit von 30 km/h
ausgegangen. Damit kann die StraRenbreite auf 5,5 m reduziert werden. Beidseitig
wird ein je 2,5 m breiter Grunstreifen und ein 1,5 m breiter einseitiger Geh- und
Radweg  angeordnet. Im Suden wird die  Anbindung an die
HaupterschlieBungsstralRe des Gewerbegebietes (SteinstralRe) vorgenommen.

Das B-Plangebiet verfugt damit Gber 3 Anbindungen an das Ubergeordnete
StralBennetz, die ein Durchfahren z.B. fir Mullifahrzeuge erméglichen, auf Grund der
relativ vielen Kurven aber nicht dazu animieren.

Die Zufahrt zu den Grundsticken 19/5 und 19/6 und 20/1 erfolgt lber eine
vorhandene gemeinsame Grundstlickszufahrt von der WismutstraRe her. Diese
Zufahrt befindet sich auf dem Flurstick 46/3, deren Eigentimer die
Neubrandenburger Stadtwerke sind. Das Flurstiick 46/3 (ehemals Wasser AG,
WAB) soll verduRert werden. Fur die Absicherung der Zufahrt ist daher eine
Grundstucksteilung erforderlich.

Es ist beabsichtigt, zu einem spateren Zeitpunkt den Garagenstandort nérdlich des
Geltungsbereiches des vorliegenden B-Planes Nr. 38 voraussichtlich als WA zu
uberplanen. Eine verkehrliche Anbindung ist fir dieses Wohngebiet an die StraRe B
gegeben.
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Ruhender Verkehr

Entsprechend der Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs - EAR 91,
Ausgabe 1991 und der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
§ 48 ergibt sich fur das B-Plangebiet der nachfolgend dargestellte Bedarf an

Stellplatzen und dessen Abdeckung:

Verkehrsquelle

Zahl der Stellplatze

Zahl der notwen-

Geplante Stellplatze

vorhanden digen Stellplatze
14 WE Wohnblock 6 Stellplatze 14 WE x 1,5 =21 | Verkleinerung der Mllbehaltereinhau-
3 Garagen sung = 2 Stellplatze
Aufstellen am Straenraum = 3 Stell-
platze
2 IST + PLANUNG = 14
Defizit = 7 - O&ffentlicher Parkplatz
Steigerweg
4 WE Wohnblock 3 Garagen 4WExXx15=6 2 Stellplatze werden auf dem Grund-
1 Stellplatz stick angelegt
6 Einzelwohnhduser |2 oder mehr 12WE x2=24 31 Garagen bzw. Stellplatze
3 Doppelhauser Stellplatze bzw. vorhanden
(vorhanden) Garagen auf
den Grundstiicken
vorhanden (31)
20 WE in Einzel- bzw. |- 20WE x2=40 Der Bau von Garagen in den Hausem

Doppelhdusem

geplant

und auf den Grundstuicken ist zulassig.
Weitere Stellplatze fur Besucher sind
auf den Grundsticken und Grund-
stickszufahrten auszubauen, ca. 55

Stellplatze sind insgesamt méglich.

Ca. 64 WE in Mehr-

familienhdusem mit

64 WE x 1,6 =96

Die notwendigen 96 Stellplatze sind

auf den Grundstticken zu sichem.

max. 8 WE

insgesamt 115 WE 44 Stellplatze 187 Stellplatze X 202 Stellplatze insgesamt (IST +
BESTAND + dav. 15 % =28 Planung)

PLANUNG Stellplatze, die auf | Differenz zur geforderten Stellplatzan-

einem offentlichen
Parkplatz auszu-

weisen sind

zahl = 15 Stellpl. Uberangebot
15 Stellplatze + 15 Stellplatze auf dem

geplanten offentl. Parkplatz ergibt
30 Stellplatze = 16,00 %
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Die Planzeichnung weist einen &ffentlichen Parkplatz mit 15 Stellplatzen im Bereich
der Bushaltestelle/Buswendeplatz aus. Dazu ist der Teilabri der ehemaligen LPG
Verwaltung notwendig.

4 - 6 Stellflachen davon hat die Videothek des Deutschen Videoringes auf ihrem
Grundstlick zu realisieren.

Der offentliche Parkplatz entspricht mit 15 Stellplatzen dem zusatzlichen Bedarf zu
den auf Privatgrundsticken vorhandenen Stellméglichkeiten bzw. Garagen (15
Stellplatze mehr vorhanden als It. EAR gefordert + 15 Stellplatze auf dem Parkplatz
ergibt 30 Stellplatze).

Das Sozialgericht mit 25 Stellplatzen, das Architekturbliro Berkenhoff mit 15
Stellplatzen sowie die Bildungseinrichtung mit 15 Stellplatzen bieten ausreichend
Parkmdglichkeiten flir Besucher und Angestellte.

Auch fur das Buro der Firmen "Wibau" und "Mecklenburger Hochbau" ist mit 15
Stellplatzen vor der ehemaligen Brlterei ein ausreichend groRes Parkplatzangebot
vorhanden.

Im Planungsgebiet im Osten und Siden (MI) werden im StraBenraum keine
Steliflachen ausgewiesen. Das benétigte Stellplatzangebot ist auf den jeweiligen
Grundstlicken abzudecken.

5.5 Versorgungsflachen, stadttechnische ErschlieBung (s. ErschlieBungs-
plan)

\Wasserversorgung

Fir die neu zu errichtenden Gebaude wird aus Griinden der Versorgungssicherheit
ein Ringschlu im Wasserleitungsnetz gefordert.

AnschluBpunkte befinden sich an eine Leitung PE 90 im Steigerweg und an eine
Leitung AZ 80 im Bereich der Gabelung des Hauerweges.

Zur Absicherung der Léschwasserversorgung ist ein AnschluR an die nach Kiissow
gehende Wasserleitung DN 150 AZ, die Uber die Mischgebietsflachen verlauft,
erforderlich. Parallel dazu verlduft eine ebenfalls nicht zu (berbauende
Wasserleitung DN 300 GG, die erst 1992 verlegt worden ist und die ErschlieRung
des anschlieBenden Gewerbegebietes sichert.

Entwésserung

Im B-Plangebiet ist ein Trennsystem aufzubauen. Die Eintragungen der Leitungen
beruhen auf Angaben der Versorgungstrager und des Planungsbiros Planiver,
GmbH, die mit dem Entwurf fir die ErschlieBung des &stlich gélegenen
Gewerbegebietes beauftragt waren. Die ErschlieRung ist bereits ausgefiihrt.
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Schmutzentwédsserung

Im Hauer- und im Steigerweg liegen Leitungen (200 AZ) an die angeschlossen
werden kann.

Die sudlich gelegenen Mischgebietsflachen konnen nicht im Freigefalle an diese
Leitungen angeschlossen werden, deshalb ist ein AnschluRpunkt an die Leitung DN
250 sudlich des Geltungsbereiches vorgesehen.

Regenentwasserung
Ein funktionierendes Regenentwasserungssystem ist in Fritscheshof nur dstlich des

Geltungsbereiches im Gewerbegebiet entstanden.

In dieses Regenwassersystem kann nicht eingeleitet werden, da die anschlieRende
Vorflut (Datze) kein zusatzliches Regenwasser aufnimmt. Gegenwartig zeichnet sich
als Alternative nur die Mdglichkeit ab, in den Ihlenpool einzuleiten, obwohl dieser
letztendlich auch in den Vorfluter Datze entwassert. Héchstwahrscheinlich wird ein
Anteil des anfallenden Regenwassers dem Regenentwasserungssystem im
Gewerbegebiet zugeleitet und ein Teil dem Ihlenpool. Das Problem ist noch nicht
endgultig entschieden. Die Neubrandenburger Stadtwerke wollen 1995 eine Planung
fur ein Regenentwasserungssystem erstellen. Eventuell missen dann im Nordosten
und im Sudosten des Geltungsbereiches des B-Planes (MI) Flachen fir

Regenruckhaltebecken vorgesehen werden.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung mit Elektroenergie wird Gber die EMO AG vorgenommen. Konkrete
Aussagen sind erst nach Vorliegen eines ungefdhren Leistungsbedarfes maoglich.

Gasversorgung

Nach der Wirtschaftlichkeitserhebung durch die Stadtwerke, die erst nach Vorliegen
des B-Planes erfolgen soll, wird tber die Varianten zur Beheizung des Standortes
entschieden.

In der WismutstraRe ist 1993 die Verlegung einer Gasleitung bis etwa zum Geléande
der Wasser AG/Stadtwerke/Sozialgericht erfolgt.

Ein RingschluR zwischen der Leitung in der WismutstraBe und der an der
SteinstraBe im Gewerbegebiet erscheint als sinnvoliste Lésung fir die
Beheizungsfrage.

Fernmeldeversorgung
Die Versorgung der neu hinzukommenden Abnehmer wird (ber die Telekom
gesichert.
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Die Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen liegen im StraRenraum.
Notwendige Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Gas, Warme,
Strom und Wasser dienen, kénnen nach § 14 BauNVO ausnahmsweise errichtet
werden.

5.6 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Leitungsrecht besteht im Mischgebiet fur die Wasserversorgungsleitungen. Bei der
Einordnung der Baukérper bzw. eines Parkplatzes ist die Leitungsfuhrung zu
berucksichtigen. Das gilt ebenfalls fur die Bepflanzung des Spielplatzes.

5.7 Grinflachen

GemalR § 8 LBauO M-V sind die nicht Uberbauten Flachen der Wohngrundstiicke
sind mit Ausnahme der Stellplatzflachen als private Grunflachen anzulegen oder
gartnerisch zu unterhalten.

Die nicht Uberbauten Flachen der Mischgebietsgrundstiicke sind mit Ausnahme der
Stellplatz-, Arbeits- und Lagerflachen als private Grunflichen anzulegen oder
gartnerisch zu unterhalten.

Damit soll erreicht werden, dal® der durch die Art und das MaR der baulichen
Nutzung bestimmte unbebaute und unversiegelte Anteil an der Grundsticksflache
als Vegetationsflache ausgebildet wird und der Boden seine Funktion im Rahmen
der natirlichen Stoffkreislaufe, die sogenannten Puffer- und Regelleistungen,
erfullen kann. Gleichzeitig kénnen auf diesen Flachen Erholungsmdglichkeiten im
Freien entstehen. Dazu gehéren auch Spielflachen fir Kleinkinder. Diese sind
gemal § 8 LBauO M-V bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei bis zu
funf Wohnungen auf dem Baugrundstiick anzulegen. Sie gehdéren im baurechtlichen
Sinne zu den Nebenanlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4.

Da die Errichtung von Mehrfamilienhausern nicht zwingend vorgeschrieben ist, kann
gegenwartig nicht bestimmt werden, wo und in welchem Umfang Spielplatze fir
Kleinkinder anzulegen sind. Auf den geplanten Bauflachen wurden sie daher nicht
dargestellt.

Laut RatsbeschluR Nr. 370/35/92 sind insgesamt 3 m%EW Spielplatzflache, davon 1
m?EW fur Kinder bis 6 Jahren in Wohnungsnahe auszuweisen. Die (brigen 2
m?#EW sind je zur Halfte als Spielflache fiir die Altersgruppe 6-12 Jahre sowie als
Bewegungsflache fur die Altersgruppe 12-18 Jahre in Form von o6ffentlichen
Spielmdéglichkeiten zu planen.
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An der sldlichen Grenze des Planungsgebietes ist auf dem Grundstuck 46/3 eine
begrunte fullaufige Verbindung von der Wismutstrale zur Strale A vorgesehen, die
sich in westlicher Richtung bis zum geplanten Naherholungsgebiet Fritscheshof-
Spargelberg fortsetzen soll.

Am o6stlichen Endpunkt dieser Verbindung zwischen dem Wohngebiet und dem
Mischgebiet ware ein offentlicher Kinderspielplatz vorzugsweise fur schulpflichtige
Kinder und Jugendliche sinnvoll. Die vorhandene Hecke hatte diese Flache
gegenuber dem angrenzenden Mischgebiet abgeschirmt. Auf Veranlassung des
Auftraggebers mufBte der Spielplatz jedoch auRerhalb des Flurstiickes 20/9
ausgewiesen werden. Um die Realisierung dieses Spielplatzes nicht von der
Bereitstellung gegenwartig als Hausgarten genutzter Flachen abhangig zu machen,
wurde er auf dem Flurstlick 46/20 zwischen dem Wohngebiet und dem Mischgebiet
ausgewiesen. Zum angrenzenden Mischgebiet sind 5 m breite Gehdlzstreifen
anzulegen, zum Wohngebiet ist der Pflanzstreifen 3 m breit.

Dafur eignen sich die in Punkt 5.8.1 aufgefliihrten Geholzarten. Die mit einem G
gekennzeichneten Arten enthalten fur den menschlichen Verzehr ungenieRbare bzw.
giftige Teile und durfen auf Kinderspielplatzen nicht gepflanzt werden.

Der dffentliche Spielplatz hat eine GréRBe von 494 m? das entspricht bei einem
angenommenen Einzugsbereich von 70 Haushalten bzw. 210 Einwohnern 2,3
m?z/EW.

Das Flurstick 18/1 wird als offentliche Grinfliche ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt, um langfristig die das Ortsbild stérende Bebauung
zu beseitigen. Die Herstellung eines begriinten Platzes vor dem ehemaligen
Gutshaus ist ohne drastische Verkleinerung von anliegenden Privatgrundstiicken
(insbesondere Flurstick 1/4) nicht méglich. Desweiteren wirde ein sehr aufwendiger
StraRenbau erforderlich werden. Historisch war nachweislich keine derartige
Platzsituation vorhanden, sondern lediglich eine symmetrische Gutshofanlage, von
der jedoch nur noch das Gutshaus erhalten ist.

5.8 Bepflanzung
5.8.1 Rand- und Schutzpflanzungen

Die 6stliche Grenze des Geltungsbereiches wird gegenwartig durch eine
Pappelreihe markiert, die zu erhalten ist. Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes
ist eine Gehdlzpflanzung anzulegen, deren Breite zwischen 5 m und 8 m differiert.
Sie soll die Wohngrundstlicke gegenlber dem Garagenkomplex abschirmen und bei
Veranderung der Nutzung der im Norden an das Plangebiet anschlieBenden
Flachen das Stadtgebiet gliedern und durchgriinen. Auch die 3 m breite
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Randpflanzung im Bereich der gewerblichen Bauflachen dient der Gliederung und
Durchgriinung des Gebietes.

Die Verwendung einheimischer Baume und Straucher wurde festgesetzt unter dem
Gesichtspunkt des Orts- und Landschaftsbildes. AuRerdem erfullen sie die
Nahrungsanspriiche der heimischen Tierarten und ermdglichen die Entwicklung

naturnaher Pflanzengesellschaften.

Folgende Gehdlzarten werden empfohlen:

Feldahorn Acer campestre
Wildapfel Malus sylvestris
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Faulbaum Rhamnus frangula

Traubenkirsche

Prunus padus

Vogelkirsche Prunus avium
Stein-Weichsel Prunus mahaleb
Birke Betula pendula
Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare

Alpen-Johannisbeere
Wolliger Schneeball

Ribes alpinum
Viburnum lantana

Pflanzenqualitat: leichte Straucher und leichte Heister

G = giftige Gehdlze, fur Kinderspielplatze ungeeignet.

Der 3 m breite Pflanzstreifen wird 2-reihig, der 5 m breite 4-reihig und der 8 m breite
7-reihig ausgefuhrt. Der Abstand der 1. Reihe vom Rand des Pflanzstreifens betragt
wie der Reihenabstand und der Abstand der Gehdlze in der Reihe 1 m. Um die
Artenvielfalt der Gehdlzstreifen zu gewahrleisten, sind mind. 10 verschiedene
Gehdlzarten zu pflanzen, die Straucher in Gruppen zu 5 - 7 Stick pro Art.  Der
Baumanteil soll 20 % betragen.
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Zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem geplanten Mischgebiet und den
vorerst weiterhin bestehenden gewerblich genutzten Flachen der EWS-Stahl GmbH
zwischen den Grundstlicken 43/9 und 44, (aber auf Grundstlick 44) ist eine 5 m
breite Schutzpflanzung anzulegen. Dieser Gehdlzstreifen kann neben den o.g.
heimischen, meist hoheren Arten bis zu 1/3 aus Bllutenstrauchern oder anderen
Laubgehodlzen bestehen, wie z.B.:

Scheinquitte Chaenomeles japonica

Deutzie Deutzia in Arten und Sorten
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Pfeifenstrauch Philadelphus in Arten und Sorten
Blutjohannisbeere Ribes sanguineum 'Atrorubens’
Spierstrauch Spiraea arguta

Spierstrauch Spiraea bumalda

Weigelie Weigela-Hybride 'Eva Rathke'
Strauchrosen

Es ist mindestens 1 Baum je 15 m Gehdlzstreifen einzeln oder in Gruppen zu
pflanzen. Die Baume sollten mdglichst auf der zum Mischgebiet abgewandten Seite
gepflanzt werden, um die Besonnung der Hausgarten zu gewahrleisten.

5.8.2 Pflanzungen in StraBenraumen

Die StralRenbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Faktor. In
Mischgebieten werden durch Baumreihen und Strauchpflanzungen die oft sehr
verschiedenartigen Baukérper und Produktionsanlagen optisch verbunden.
StraRenbaume dienen auch der Verkehrslenkung. Sie markieren weithin sichtbar
den StraRBenverlauf und lassen vor allem als Allee oder Reihe schon im voraus
Richtungsanderungen erkennen. Aus diesen Griinden wurde festgesetzt, beiderseits
der geplanten StraBe A 2,50 m breite Griinstreifen anzulegen und mit Strduchern bis
0,70 m Hohe sowie mit Stadt-Linden (Tilia cordata 'Greenspire') als Hochstamm 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm zu bepflanzen.

Die Grunstreifen durfen nur fiir notwendige Grundstiickszufahrten unterbrochen
werden.
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Far die Strauchpflanzung sind folgende Gehdélzarten zu verwenden:

Buchsbaumblattrige Polster-Berberitze Berberis buxifolia 'Nana'
Immergrine Silberberberitze Berberis candidula

Zwergmispel Cotoneaster dammeri i.S.
Mahonie Mahonia aquifolium i.S.
Fingerstrauch Potentilla fruticosa i.S.
Glanzrose Rosa nitida

Apfelrose Rosa rugosa i.S.

Niedrige Purpurbeere Symphoricarpos chenaultii ‘Hancock'
Niedrige Kranzspiere Stephanandra incisa 'Crispa’
Rosa Zwergspiere Spiraea japonica 'Little Prinzess'
Kriechspindel Euonymus fortunei i.S.

3-reihig, Reihenabstand 0,75 m, Abstand in der Reihe 0,5 -0,75 m

Am Ende der StralRe A ist, wie in der Planzeichnung dargestellt, zur Betonung der
Richtungsanderung ein groRkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Entlang der FuBgangerverbindung am Sudrand des Planungsgebietes ist
entsprechend der Planzeichnung im westlichen Abschnitt eine zweiseitige und im
ostlichen Abschnitt eine einseitige Pflanzung aus vorwiegend einheimischen,
standortgerechten Baumen und Strauchern in unterschiedlicher Breite anzulegen
(Gehdlzarten s. Schutzpflanzung zwischen Wohn- und Mischgebiet).

Die Winterlinden Tilia cordata im Hauerweg sind durch die Sorte Tilia cordata
‘Greenspire' als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 - 20 cm zu
erganzen.

Zum Schutz des Wurzelbereiches ist rings um die Bdume eine wasser- und
luftdurchlassige Flache von mindestens 4 m? (besser 9 m? vorzusehen und durch
geeignete Vorrichtungen vor dem Befahren zu schitzen.

Im Steigerweg ist zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg ein Grinstreifen
anzulegen.

Es wird angestrebt, diesen Grunstreifen mit Schwedischen Mehlbeeren Sorbus
intermedia 'Bouwers' als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20
cm zu bepflanzen. Gegenwartig ist eine durchgehende Baumreihe wegen der
vorhandenen Entwasserungsleitung nicht méglich. Sollte die Leitung zu einem
spateren Zeitpunkt erneuert werden, ist die Leitungsfihrung so zu verandern, daR
die Raumreihe durchgehend auf dem Grunstreifen gepflanzt werden kann.
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Im Bereich zwischen den Wohnhausern Hauerweg 11 und 13 sowie Steigerweg 6
sind zur Abschirmung des geplanten Spielplatzes fir kleine Kinder auf dem
Grinstreifen zusatzlich bis 1,50 m hohe Straucher zu pflanzen.

Im Gbrigen Bereich kénnen auch niedrige Straucher, Bodendecker oder Rasen
vorgesehen werden.

In der WismutstraBe sind laut Planzeichnung Schwedische Mehlbeeren Sorbus
intermedia als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm zu
pflanzen.

Zur Begriinung der nur 5,50 m breiten Strae B sind, wie in der Planzeichnung
dargestellt, auf den Grundsticken in der StraRe B Birken Betula pendula, als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Die
Festsetzung der Baumart erfolgt aus gestalterischen Grinden. Auch das
Erscheinungsbild der StraRe B soll durch eine einheitliche Baumpflanzung bestimmt
werden.

5.8.3 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Begriinungsanordnungen fur die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen haben

insgesamt die groRte Bedeutung fir die Begrunung von Baugebieten, da in

Aligemeinen Wohngebieten sowie in Mischgebieten eine vollstandige Uberbauung

der Baugrundstlicke entsprechend den Regelungen des § 17 BauNVO unzulassig

ist.

Auf die Begriinung der nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wurde

bereits in Punkt 5.7 eingegangen.

Die Baumpflanzungen auf den Wohngrundstiicken wurden in Punkt 5.8.2 erlautert,

da sie zur Gestaltung der StraRenraume festgesetzt wurden.

In der Phase des Bebauungsplanes kénnen auf den einzelnen

Mischgebietsgrundstiicken noch keine BegrinungsmalRnahmen dargestellt werden.

Mdglich sind lediglich allgemein guiltige textliche Festsetzungen.

Bei der Gestaltung der Baugrundsticke sind folgende Forderungen zu

bertcksichtigen:

— Innerhalb der Mischgebietsflachen sind beiderseits der Grenzen zwischen den
Grundstiicken mindestens 2 m breite Pflanzstreifen auszubilden und mit
einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Dafir sollten die in Punkt
5.8.1 genannten Gehdlzarten verwendet werden. '
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— Stellplatze sind mit mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen fir B&ume und
Straucher einzugrinen. Zwischen benachbarten Stellplatzstreifen sind 2 m breite
Geholzpflanzungen anzulegen. Innerhalb der Pflanzstreifen ist flr jeweils 5
Stellplatze mindestens ein groR- oder mittelkroniger Laubbaum, 3 x verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

Straucher:

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Scheinquitte Chaenomeles japonica
Fingerstrauch Potentilla fruticosa

Mahonie Mahonia aquifolium

Rote Sommerspiere Spiraea bumalda 'Anthony Waterer'
Prachtspiere Spiraea x vanhouttei

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Schneebeere Symphoricarpos spec.

2-reihig, Reihenabstand 1 m, Abstand in der Reihe 0,75 m.

Diese Pflanzungen dienen der Gliederung und Auflockerung der bebauten Bereiche.

- Auf den geplanten Wohnbaugrundstiicken ohne zu erhaltende Baume sowie auf
den geplanten Mischgebietsgrundstiicken ist je 500 m? Grundstlicksflache ein
mittelgroBer Baum zu pflanzen. Dieser Baum kann auch ein Obstbaum-
Hochstamm sein.

Dadurch soll erreich werden, da® im Interesse einer optimalen Durchgrunung des
Gebietes auf den Grundstliicken nicht nur niedrigwichsige Pflanzenarten
vorgesehen werden.

- An gewerblich genutzten Gebauden sind mehr als 5 m lange Wandflachen
ohne Fassadenoffnungen mit Klettergehdlzen wie

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata Veitchil'
GeiRblattarten Lonicera spec. oder

Knéterich Polygonum aubertii

zu begrinen.
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Es ist zu beachten, daR Selbstklimmer nicht an vorgehangte Wande oder Platten
sowie an kunststoffhaltige VWandanstriche oder -putze gepflanzt werden.

Zur gestalterischen Wirkung der Fassadenbegrinung kommen als weitere Vorteile
der geringe Platzbedarf, der positive EinfluR auf das Gebaudeklima und die Funktion
als Lebensraum fur Tiere.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, daR der Abstand von der Stammitte zum
Fahrbahnrand mindestens 0,75 m (besser 1,00 m) und der Abstand zu
unterirdischen Versorgungsleitungen mindestens 1,00 m (besser 2,00 m) betragt.
Auf den zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzten Flachen (Planzeichen 13.2.1) ist in den Bereichen, in denen diese
Abstande nicht eingehalten werden kénnen, auf Baume zu verzichten.

Auch auf den Flachen, die sowohl mit dem Planzeichen 13.2.1 gekennzeichnet als
auch mit Leitungsrechten belastet sind, durfen keine Baume gepflanzt werden.

Die Festsetzung bestimmter Gehdlzarten erfolgt sowohl aus ékologischen als auch
aus gestalterischen Grunden.

Die Festsetzungen zur Qualitdat des Pflanzgutes sowie zur zeitlichen Folge der
MaRnahmen sollen eine schnelle Begrinung des Planungsgebietes bewirken.

5.9 Textliche Festsetzungen

Es werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes textliche Festsetzungen
entsprechend BauGB getroffen:

zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung

zum ruhenden Verkehr

zum Bau von Nebenanlagen

zur Abfallentsorgung

zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

zur Grinordnung

zu MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

8. zu Pflanzbindungen

N O A 0N =

Desweiteren werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes értliche
Bauvorschriften nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) erlassen. :
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ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

WA - Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Somit trifft § 4, Abs. 3 Nr. 5 der BauNVO nicht zu
(§ 1, Abs. 5 BauNVO)

Ml - Im Mischgebiet sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3
Nr.2 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.Somit treffen § 6 Abs.2
Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO nicht zu.

RUHENDER VERKEHR
Am Steigerweg ist ein 6ffentlicher Parkplatz mit 15 Stellflachen herzustellen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

Das fiir bestimmte Bereiche festgesetzte Leitungsrecht umfa3t die Befugnis,
stadttechnische Leitungen und Anlagen zu errichten und zu unterhalten.

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB

1.1 Die Hecke an der o6stlichen Grenze der Flurstiicke 14/5 und 15 darf nur
fiir die notwendigen Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

1.2  Zur Befestigung von StraRen, Gehwegen, Stellplatzzufahrten sowie von
Terrassen sind weitestgehend durchlassige Belage zu verwenden.
Stellplatze sind als begrinte Flachenbefestigung auszufiihren.

1.3 Das auf den Wohngrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zu
versickern.

1.4 Die im Bebauungsplan gekennzeichneten und nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
festgesetzten Flachen fir ErsatzmaBRnahmen sowie die darauf
auszufiihrenden BepflanzungsmaRBnahmen sind den im Bebauungsplan
als Mischgebiet festgesetzten Flachen als SammelersatzmalRnahme
gemal § 8a, Abs.1, Satz 4 BNatSchG zugeordnet.

2. Pflanzbindungen gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB

2.1 Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes ist eine Pflanzung aus
einheimischen standortgerechten Laubgehdélzen anzulegen
(Geholzarten und Pflanzdichte s. Begriindung).

Die Randpflanzung muB einen Baumanteil von 20 % aufweisen.

2.2 Beiderseits der StralBe A sind 2,50 m breite Griinstreifen anzulegen, die

mit Strauchern bis 0,70 m Héhe und mit StraBenbdaumen (Stadt-Linde
Tiliacordata 'Greenspire' als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
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2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

210

2.1

Stammumfang 18-20 cm) bepflanzt werden. Die Pflanzstreifen konnen fir
eine Zufahrt je Grundstiick unterbrochen werden.

Die Winterlinden Tilia cordata im Hauerweg sind durch die Sorte Tilia
cordata 'Greenspire' als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm zu erganzen.

Im Steigerweg ist zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg ein
Griinstreifen anzulegen. Dieser ist, soweit es die Versorgungsleitungen
zulassen, mit Schwedischen Mehlbeeren, Sorbus intermedia 'Bouwers'
als Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm zu
bepflanzen.

Im Bereich zwischen den Wohnhausern Hauerweg 11 und 13 bzw.
Steigerweg 6 sind zur Abschirmung des geplanten Spielplatzes fiir kleine
Kinder auf dem Griinstreifen zusatzlich bis 1,50 m hohe Straucher zu
pflanzen.

Im iibrigen Bereich kénnen auch niedrige Straucher, Bodendecker oder
Rasen vorgesehen werden.

Fir die gemaR Planzeichnung auf den Grundstiicken in der Stralle B
anzupflanzenden Baume werden Birken Betula pendula als Hochstamm,
3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm festgesetzt.

Auf den geplanten Wohnbaugrundstiicken ohne zu erhaltende Baume
sowie auf den geplanten Mischgebietsgrundstiicken ist je 500 m?
Grundstiicksflache ein mittelgroBer Baum zu pflanzen. Dieser Baum
kann auch ein Obstbaum-Hochstamm sein.

In der WismutstraRe sind laut Planzeichnung Schwedische Mehlbeeren
Sorbus intermedia 'Bouwers' als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18 - 20 cm zu pflanzen.

Innerhalb der Mischgebietsflachen sind beiderseits der Grenzen
zwischen den Grundstiicken mindestens 2 m breite Pflanzstreifen
auszubilden und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Stellplatze sind mit mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen fiir Baume
und Straucher einzugrinen.

Zwischen benachbarten Stellplatzstreifen sind 2 m breite
Geholzpflanzungen anzulegen.

Innerhalb der Pflanzstreifen ist fiir jeweils 5 Stellplatze mindestens ein
groR- oder mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm 3 x verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen.

An gewerblich genutzten Gebauden sind mehr als 5§ m lange Wand-
flachen ohne Fassadenoffnungen mit Klettergehdlzen zu begriinen
(Arten s. Begrundung). .

Die Gehdlzpflanzungen sind im ersten Jahr nach Errichtung der
Baukorper vorzunehmen, zu pflegen und zu erhalten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 86 DER LANDESBAUORDNUNG
MECKLENBURG - VORPOMMERN

A Wohngebaude

1.

ErdgeschoRfuBRbodenhohe

Es ist nur eine ErdgeschoRfuBRbodenhéhe von 0,30 - 0,60 m tiber Niveau der
StraBenachse des zum Gelande gehorenden Strafenabschnittes zulassig.

2.

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

41

4.2

AuBRenwénde

Es sind nur Mauerwerk, Putz und Holzflachen zulassig.

Der geschlossene Wandanteil mu mindestens 50 % der Gesamtfas-
sadenflache betragen.

Dacher

Die Hauptdacher sind nur als Sattel- oder Kriippelwalmdacher mit
einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig.

Fur die 2-geschossige Wohnbebauung und im Mischgebiet sind bei
Beibehaltung der festgesetzten Traufhohen auch Mansarddacher
zulassig.

Fur freistehende Garagen oder andere Nebenanlagen sind nur
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25° - 45° zulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Flachdacher bei Carports.

Es ist nur eine Dacheindeckung aus Betondachsteinen bzw.
Tondachziegeln in den Farbgebungen rot bis rotbraun, braun,
dunkelbraun, anthrazit und schwarz sowie Reed zuldssig. Jahreszahlen
oder Werbeschriften aus dem Dacheindeckungsmaterial in der
Dachflache sind unzulassig.

Bei Ausbau des Dachraumes sind Dachgaupen oder Dachflachenfenster
zulassig. Eine Reihung von Dachflachenfenstern ist unzulassig.

Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen sind nur an den StraBenbegrenzungslinien und an den
Grundstiicksgrenzen mit standortgerechten lebenden Hecken und mit
Einfriedungen aus Holz/Metall zuldssig.

Einfriedungen aus Holz/Metall und die Hecken diirfen zur Straenseite
eine Hohe von 1 m nicht uberschreiten. :
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Vorgarten
Vorgarten sind nicht als Lagerflachen zu nutzen.

Sie sollen gartnerisch gestaltet sein. 30 % der Flache ist als Stellplatz
oder Zuweg nutzbar.
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6.0 Auswirkungen der geplanten Baumafnahmen und Manahmen zu ihrer
Minimierung bzw. zum Ausgleich

Infolge der geplanten BaumaRBnahmen sind folgende bau- und nutzungsbedingten
Auswirkungen zu erwarten:

Orts- und Landschaftsbild

Die Ortslage Fritscheshof bildete in der Vergangenheit den sudéstlichen Stadtrand
von Neubrandenburg. An die ehemalige Tierproduktionsanlage mit ihren ca. 60 m
langen Gebauden und an den ca. 2,5 ha umfassenden Garagenkomplex nérdlich
des Planungsgebietes grenzten ausgedehnte, weitgehend gehdlzfreie Ackerflachen.
Trotz der lickigen Pappelreihe zur landschaftlichen Einbindung der Baukérper
konnte nicht von einem harmonischen Ubergang von der Stadt zur Landschaft
gesprochen werden.

Mit der baulichen Erweiterung der Stadt auch in stdéstlicher Richtung verliert das
Planungsgebiet seine exponierte Randlage, es entwickelt sich zum Baugebiet
innerhalb der Stadt.

Geholzpflanzungen dienen nicht mehr in erster Linie der landschaftlichen
Einbindung, sondern der Gliederung des bebauten Stadtgebietes, der Abschirmung
unterschiedlicher Baufldchen und der Aufwertung des Ortsbildes. Auch durch die
Errichtung von Wohngebauden anstelle der alten Stallanlagen wird das Ortsbild
aufgewertet.

Die rationellere Nutzung der Bauflachen wirkt einer Zersiedlung der Landschaft

entgegen.

Erholung

Fur die Erholung wurden bisher die ca. 1,5 ha Kleingarten sowie die vorhandenen
Hausgarten genutzt. Kinderspielmoglichkeiten waren nur in geringem Umfang
vorhanden.

Die Kleingarten und ein Teil der groReren Hausgarten werden Uberbaut.

Es wird davon ausgegangen, daR Ersatz fir die Uberbauten Kleingarten in anderen
Kleingartenanlagen bereitgestellt wird.

Die Spielmdglichkeiten flur Kinder werden sich durch die Ausweisung eines 494 m?
groRen Spielplatzes verbessern.

Weitere Erholungsméglichkeiten werden im geplanten Naherholungsgebiet
Fritscheshof-Spargelberg entstehen.
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Boden

Es werden ca. 1,5 ha Kleingarten der Nutzung entzogen.

Gegenwartig sind ca, 3,25 ha des Plangebietes uberbaut bzw. versiegelt. Durch die
geplanten BaumaRnahmen kann sich der Anteil der versiegelten Flache um 0,65 ha
auf 3,9 ha erhéhen. Andererseits setzt die geplante Nutzungsanderung der Flachen
der ehemaligen Stallanlagen eine Sanierung des Bodens voraus, soweit es die
geringflugige Kontamination erforderlich macht.

Um die Eingriffe in den Boden méglichst gering zu halten, werden Bodenverdichtung
und Bodenversiegelung auf die Flachen beschrankt, die fur Bebauung, Platz- und
Wegebefestigung unbedingt bendtigt werden. Zur Befestigung von Stra3en,
Gehwegen, Stellplatz- Zufahrten sowie von Terrassen sind weitestgehend
durchlassige Belage zu verwenden.

Die Stellplatze sind als begrunte Flachenbefestigung auszuflihren.

Die baubedingten Wirkungen gehen rdumlich Uber die anlagebedingte
Flacheninanspruchnahme hinaus. Sie werden durch die flachensparende
Ablagerung von Baustoffen, eine optimale Baustellenentsorgung bezuglich der
Baustoffe u.a. sowie eine sorgfaltige Trennung von Ober- und Unterboden minimiert.

Wasser

Da das anfallende Abwasser vorschriftsmaRig entsorgt wird, sind keine erheblichen
Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten.

Das Grundwasser ist nicht unmittelbar durch flachenhaft eindringende Schadstoffe
gefahrdet.

Die Versickerung des auf den Wohngrundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers dient der Verminderung des Abflusses in die bereits
uberlasteten Vorfluter sowie der Anreicherung des Grundwassers.

Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine erheblichen Veranderungen des Lokalklimas.

Flora und Fauna

Geschltzte Biotope sowie geschutzte Tier- und Pflanzenarten werden durch die
Bebauung nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 15, 20 und 25 BauGB sollen einen
moglichst hohen Vegetationsflachenanteil sichern.
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Durch die StraRenbaumaRBnahmen werden max. 10 Pappeln beseitigt. Der
Baumbestand ist nicht eingemessen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist nach Lésungen zu suchen, die den Eingriff
in den Geholzbestand mdglichst gering halten.

Die Hecke an der ostlichen Grenze der Flursticke 14/5 und 15 darf nur fur die
notwendigen Grundstuckszufahrten unterbrochen werden.

Die ubrigen Gehdlze sind zu erhalten und gemaRy DIN 18920 vor Beeintrachtigungen
zu schutzen.

Insbesondere ist folgendes zu beachten:

« Vegetationsflachen durfen nicht durch pflanzen- oder bodenschadigende Stoffe,
z.B. Losemittel, Mineraldle, Sauren, Laugen, Farben, Zement oder andere
Bindemittel verunreinigt werden.

e« Zum Schutz gegen mechanische Schaden (z.B. Quetschungen und Aufreien
der Rinde, des Holzes und der Wurzeln, Beschadigung der Krone) durch
Fahrzeuge, Baumaschinen und sonstige Bauvorgdnge sind Baume im
Baubereich durch einen Zaun zu schitzen. Er soll den gesamten Wurzelbereich
umschlieBen. Als Wurzelbereich gilt die Bodenflache unter der Krone von
Baumen (Kronentraufe) zuzuglich 1,5 m. Ist aus Platzgriinden die Sicherung des
gesamten Wurzelbereiches nicht méglich, ist der Stamm mit einer gegen den
Stamm abgepolsterten, mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen.
Die Schutzvorrichtung ist ohne Beschadigung der Baume anzubringen. Sie darf
nicht unmittelbar auf die Wurzelanldufe aufgesetzt werden. Die Krone ist vor
Beschadigung durch Gerate und Fahrzeuge zu schiitzen, gegebenenfalls sind
gefahrdete Aste hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern.

« Im Wurzelbereich von Baumen soll kein Boden aufgetragen werden.
e Im Wurzelbereich darf Boden nicht abgetragen werden.

o Graben, Mulden und Baugruben dirfen im Wurzelbereich nicht hergestellt
werden. Ist dies nicht zu vermeiden, darf die Herstellung nur in Handarbeit
erfolgen und nicht naher als 2,5 m an den Stammfu® herangefiihrt werden. Beim
Verlegen von Leitungen soll der Wurzelbereich méglichst unterfahren werden.
Beim Aushub von Gréaben dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser > 3 cm nicht
durchtrennt werden.
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« Der Wurzelbereich darf durch standiges Begehen, durch Befahren, Abstellen von
Maschinen und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung nicht
belastet werden.

« Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauern, sind Baume
wahrend der Vegetationsperiode nach Bedarf ausreichend zu wassern.

Die aus stadtebaulichen Griinden wie Gliederung des bebauten Stadtgebietes,
Abschirmung unterschiedlicher Bauflachen und Aufwertung des Ortsbildes
festgesetzte und in Punkt 5.8.2 erlauterten BepflanzungsmaRnahmen stellen einen
Ausgleich fur den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff dar.

Durch die geplanten BepflanzungsmalBRnahmen wird der Gehdlzanteil im
Planungsgebiet vergroRert. Gleichzeitig erhéht sich auch das Artenspektrum, wobei
aus okologischen Grunden vorwiegend einheimische Arten ausgewahlt wurden.

Es wird davon ausgegangen, dal® nach der Realisierung der Festsetzungen geman
§ 9, Abs. 1, Nr. 15, 20 und 25 BauGB keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben und das Ortsbild besonders
im ostlichen Bereich neu gestaltet ist.

Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu den Bauflachen

§ 8a Abs. 1, Satz 4 BNatSchG bestimmt, daR die nach § 9, Abs. 1, Nr. 20
getroffenen Festsetzungen den Grundsticken, auf denen Eingriffe auf Grund
sonstiger Festsetzungen zu erwarten sind, flur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
ganz oder teilweise zugeordnet werden. Da entsprechend den Regelungen des § 17
BauNVO der Uberbauungs- und Versiegelungsgrad und damit die
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auf den Mischgebietsflachen gréRer
sind als auf den Wohnbauflachen, wurde festgesetzt, dal die im Bebauungsplan
nach § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen, die mit vorwiegend
einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, den im Bebauungsplan
als Mischgebiet festgesetzten Flachen als SammelersatzmaRnahme gemaR § 8 a
Abs. 1, Satz 4 BNatSchG zugeordnet werden.
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7.0 Sicherung der Bauleitplanung, Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Umsetzung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgenommenen
planerischen MaRnahmen ist nur etappenweise mdéglich und erfordert eine groRRe
Zeitspanne bis zur vollstandigen Realisierung. ,

Gegenwartig wird das groRe Grundstlick 43/11 im Norden noch von der EWS Stahl
GmbH fur Lagerzwecke genutzt. Ein Teil der Baracken ist vermietet.Es werden
umfangreiche UmbaumafRnahmen vollzogen. Die Baracke im westlichen Bereich des
Grundstuckes (ehemalige Bruterei der Huhnerfarm) befindet sich zum Teil auf dem
Grundstuck 13/1.Sie wird von der EWS Stahl GmbH vermietet. Die EWS Stahl
GmbH hat Einspruch gegen den vorliegenden B-Plan erhoben. Sie mdéchte ihre
Baulichkeiten weiterhin gewerblich nutzen und am Standort verfestigen. Damit wirde
jedoch dauerhaft eine erheblich stérende gewerbliche Nutzung inmitten eines
allgemeinen Wohngebietes - WA - verbleiben (der Garagenstandort wird
voraussichtlich auch als WA Uberplant!). AuRerdem ist eine grundlegende
gestalterische Aufwertung der Baukoérper nur mit sehr hohem Aufwand madglich.
Gegenwartig storen die Baracken, insbesondere die ehemalige Bruterei, erheblich
im Dorfbild. Das Gelande ist mit einem Ubermannshohen Drahtzaun umgeben, der
mit Stacheldraht gesichert ist. Die Umsetzung der Planung auf den Flurstlicken 44/2
und 20/9 ist durch einen Investor gesichert. Das Flurstlick 46/20 ist stadtisches
Eigentum und kénnte ebenfalls relativ schnell bebaut werden.

Ebenso ist auch der Ausbau des Spiel- und Bolzplatzes auf diesem Flurstilick in
absehbarer Zeit moglich.

Die vorhandene Zufahrt zur Bildungseinrichtung und zum Eigenheim auf den
Flursticken 19/6 und 19/5 mu3 weiter genutzt und ausgebaut werden. Sie befindet
sich auf dem Grundstick 46/3, dessen Eigentimer die Neubrandenburger
Stadtwerke sind. Auf diesem Grundstick ist auch der gestaltete FuBweg
auszubauen.

Es sind entsprechende Schritte zur Regelung der Fahr- und Wegenutzung
notwendig.

Fur das Flurstick 16/3 (gartnerisch genutzt) laufen gegenwartig ebenfalls
Verkaufsverhandlungen. Eine Bebauung mit 2 Einzel- oder 2 Doppelhdusern ist
nach gegenwartigem Kenntnisstand nach § 34 BauGB mdglich.

Die Bebauung der rickwartigen Bereiche der Flurstiicke 13/1, 14/5 und 15 wird zu
einem spateren Zeitpunkt erfolgen.

Die Baracken auf dem Flurstiick 13/1 (ehemaliger Kindergarten und Kinderkrippe)
sind gestalterisch und baulich grundlegend aufzuwerten. Sie wirken gegenwartig
stark stérend im Dorfbild. Kleinere Baracken direkt am Hauerweg sind abzureiRen.
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Grundvoraussetzungen fur die Umsetzung aller baulichen Malnahmen ist die
verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung, insbesondere der Stralenbau
(StraRRe B!).

Ein weiteres schwer I6sbares Problem ist die Umgestaltung der Videothek (Flurstick
3/3). Hier ist die Klarung der Eigentumsverhaltnisse unbedingt erforderlich, damit
der Deutsche Videoring fur die gestalterische Aufwertung des Baukodrpers Mittel
einsetzt. Der Abri3 eines Teils der ehemaligen LPG-Verwaltung ist unumganglich.
Der bauliche Zustand des Gebaudes wird standig schlechter und wirkt duRerst
negativ im zentralen Bereich des Dorfbildes. Es fehlen Stellplatze flr die Videothek.
Auch dieses Problem laRt sich nur bei Umgestaltung des gesamten Bereiches I6sen.
Der Eingang zur Videothek ist zu verlagern, um letztendlich mit der Neugestaltung
des Flurstiickes 3/3 auch der Neuausbau des Steigerweges mit Gehsteig und
Grunstreifen zu ermoglichen.

Die uUberdimensionierten Mullbehéltereinhausungen am 14 WE-Block und am
Sozialgericht sind einzugrinen. Besser ware ihre Entfernung und die Aufstellung der
Mdalltonnen in einer weniger aufwendigen begriinten Umzaunung.

Damit kénnen am 14 WE Block 2 - 3 Stellplatze gewonnen werden.
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