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1. Planungsanlass

Nach InKraft-Trefen des Bebauungsplanes am 24.04.96 haben sich Fntwicklungen vollzogen, die
Anderungen bzw. die Teilaufhebung des Bebauungsplanes erfordem. Durch die Frablierung des
Bildungsinstitutes fir Umwelt und Wasserwirtschaft (BUW) auf dem Grundistick in der Gemarkung
Neuvbrandenburg, Flur 4, Flurstick 43,11 [ehemals EWS- Stahl] enffcillt die geplante Bebauvung mit
Finzelhéusern und damit auch das geplante Stralensystem. Die ,Reha- Ausbildungssidtie” wurde
bereits in der 2. Anderung des FINP vom 13.71.03 (Feststellungsbeschluss Nr. 743,/44,/03) be-
riicksichtigt und somit als Flgche/ Finrichtung fir den Gemeinbedarf (Bildungseinrichtung) dargestellt
Die geplante Stralle iber die Flursticke 16,3 und 16,4, die eine Verbindung von der neven Be-
bavung zum alten Oriskern bilden sollfe, wird nach langwierigen Diskussionen ohne Finigung der
Figentimer nicht realisiert werden kénnen.
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Das hatte zur Folge, dass fir die geplanten Bau- grundsticke (in der Gemarkung Neubranden-
burg, Flor 4, Fursticke 15/2, 15/3 und 15/4) auf der gegeniberliegenden Stalenseite eine
andere [Gsung gefunden werden musste, denn der Bau der Verbindungssirale (einschlieBlich
Grunderwerb hierfir) mit den geforderfen Ausmalen ist fir eine einseitige Bebauung unwirtschaft
lich. Die vier geplanten Baufelder werden auf dem inzwischen gefeilten Flurstick erschlossen. Diese
Entwicklungen Ffibrten dazu, dass die nicht mehr entsprechend des Bebauvungsplanes zu realisie-
renden Teile aufgehoben werden sollen. Zukinffige Bauvorhaben kénnen gemd3 § 34 BavGB
geprift werden.

2. Einleitungsbeschluss und réumlicher Geltungsbereich

Der Bebauvungsplanes Nr. 38 , Oristeil Fritscheshot” begrenzt

im Norden: durch dlie nérdliche Grenze des Steigerweges und des Bildungsinstitutes fir Umwelt
und Wasserwirtschaft (BUVY),

im Osfen:  durch die westliche Grenze des Gewerbegebiefes Fritscheshof Ost,

im Siuden.  durch die nérdliche Grenze der Grundsticke in der Gemarkung Neubrandenburg, Flur
4, Flursticke 46,9, 46,24, 46,26 und 46,/27,

im Wesfen: durch die éstliche Grenze der Wismutsirale und die Grundsticke in der Gemarkung
Neubrandenburg, Flur 4, Flursticke 46,24, 46,25, 46,19, 46,22 und 46,6

st feilavizuheben.

Die Grundisticke in der Gemarkung Neubrandenburg, Flur 4, Flursticke 44,2, 20,9 und 46,20

[Katasterstand November 2003) verbleiben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

3. Einordnung des B-Planes in das gesamistédtische Planungskonzept (Entwicklung aus dem
F-Plan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg, weist die Ortslage Fritscheshof als VWohnbau-
flache (W) und gemischte Bauflache (M) aus. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 38
ergab sich die Erkenninis, dass die WWohnnutzung im Ortskern von Fritscheshof Gberwiegt und wei-
terentwickelt und verfestigt werden sollte. Im @stlichen und stdéstlichen Randbereich allerdings soll
zur Abgrenzung des VWohnbaulandes zu den Gewerbegebieten eine Mischnutzung erfolgen.

Der FINP in der Fassung der 2. Anderung ist am 14. Juli 2004 in Kraft getreten.
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4. Beschaffenheit des Planungsbereiches
4.1 Ortsbild und Orisstruktur

Fritscheshof war urspriinglich ein kleines mecklenburgisches Gutsdorf mit der fur diese Art von Dorf-
anlagen typischen Orissirukiur bestehend aus dem symmetrisch angelegten Gutshof mit Gutshaus
und Stallanlagen und der Katenzeile der Landarbeiter. Die Enffernung zur Stadt Neubrandenburg
betrug ca. 3 km. Die urspringliche Dorfanlage ist noch erkennbar.

Nach 1945 wurden im Zuge der Bodenreform die Landereien des Gutes an die ehemaligen Land-
arbeiter aufgeteilt. Es entstanden eine Vielzahl kleinerer Bauernstellen, die 1960 wieder kollektiviert
wurden. Nach der Grindung der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften wurden Indust-
riearbeiter der ehemaligen Wismut AG aus dem Erzgebirge im Dorf angesiedelt. Das Dorf erfuhr
einen baulichen Entwicklungsschub. Die zu diesem Zeitpunkt entstandenen Einfamilienhduser 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 einfigt. Schrittweise wurden Betriebe ange-
siedelt, wie zum Beispiel die Zwischengenossenschafiliche Bauorganisation (ZBO) und die HO-
Verwaltung (heute als Sozialgericht, Biros und Bildungseinrichtung genutzf]. Im Nordwesten und
Westen des Dorfes entstand die Neubrandenburger Oststadt. Das Dorf war nun réumlich nicht
mehr von der Stadt getrennt. Es bildete den &stlichen Stadfrand. Im Osten und Stiden des Dorfes
wurden in unmittelbarer Nahe von Wohnbauten landwirtschaffliche Produktionsgebdude errichtet,
in denen Nutztierhaltung von Hihnern befrieben wurde. Im Norden wurden auf ca. 3 ha Fléche
Garagen gebaut. Das Ortsbild wird heute im Dorfkern gepragt von den gepflegten Anwesen ent-
lang der WismutstraPe, des Steigerweges und des Hauerweges und vom wertvollen alten Baumbe-
stand. Negativ im Ortsbild wirken sich die Baracken an der Wismutstrae, die ehemalige [PG-
Verwaltung am Steigerweg und die Stallanlagen der ehemaligen Intensivgefligelhaltung oberhalb
des Hauerweges aus. Die IPG-Verwaliung steht teilweise leer, teilweise wurde sie als Videothek
genutzt. In den Stallanlagen der ehemaligen Intensivgefligelhaltung befand sich ein Stahl- und Ei-
senvvorengewerbe und Birordume. Dieses-Gelénde-ist-durch-aufiallendeUnordnrung-gekennzeich-

werden-UmbeaumeBrehmen—vollzegen. Seit 1997 hat sich hier das Bildungsinst-
w1 fir Umwelischuiz und Wasserwirischafl Neuvbrandenburg e. V. mit seiner ,Reha- Ausbildungssicr
fe” etabliert. Sudlich der Stallanlagen sind Kleingérten vorhanden.

4.2 Boden

Fritscheshof liegt im Bereich des Ricklandes der Hauptendmordne des Pommerschen Stadiums der
WeichselKalizeit. Als Hauptsediment der Grundmoréne steht Geschiebemergel an. Durch Verwitte-
rung der oberfldchennahen Schichten entstand lehmiger Sand mit Ackerzahlen um 40. Das Plo-
nungsgebiet steigt von der Wismutstrafde im Westen (56,3 m HN) bis zum ehemaligen Gutshaus
(58,4 m HN) an und fallt dann in Richtung Osten auf 56,3 m HN ab. Die Flachen der ehemaligen
Tierhaltung sind als Altlastverdachtsfléche unter Nr. NB-AL/07,/03/02 bei der Unteren Abfallbe-
horde registriert. Am 12. Mai 1994 wurde daher die NUKEM Dresden, Niederlassung Penzlin,
von der Stadt Neubrandenburg beaufiragt, eine Gefdhrdungsabschatzung fir das Gelande der
ehemaligen Gefligelintensivhaltung Fritscheshof durchzufiihren. Es handelt sich dabei um eine orien-
fierende Erkundung. Es sollte festgestellt werden, ob auf dem Standort Kontaminationen vorhanden
sind, die zu einer Schutzgutgefdhrdung im Zusammenhang mit der geplanten kinfigen Nutzung
des Standortes fihren kénnen. Das Ausmaf3 einer Gefdhrdung zu ermitteln, war nicht Anliegen die-
ser Untersuchungen. Entsprechend dem Angebot vom 7. Mai 1994 beinhaltefe diese Erstbewer-
tung folgende Einzelleistungen: - Vorrecherchen zum Standort

- Feldarbeiten

- loboranalytische Leistungen

- Bewertung der Ergebnisse.

Bebauungsplan Nr. 38 , Oristeil Fritscheshof



6

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurden an 5 Ansatzpunkien Sondierungen abgeteuft und
Bodenproben entnommen. Das Ergebnis der Unfersuchungen ist nachfolgend zusammengefasst. 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
aufgefilllen Gruben. Von den entnommenen Bodenproben wurden nur je eine pro Sondierung un-
tersucht. Die Auswahl der entsprechenden Proben erfolgte aufgrund der organoleptischen Anspro-
che sowie der Ergebnisse von Voruntersuchungen (Leitféhigkeit und pH-Wert im Schnelleluat]). Wei-
fere enfnommene Bodenmischproben wurden als Rickstellporoben gelagert und kénnen im Bedarfs-
fall zu weiteren Unfersuchungen herangezogen werden. Das Untersuchungsspekirum wurde ent-
sprechend der friheren Nutzung des Geléndes und der daraus resultierenden maglichen Schadstof-
fe festgelegt. Die Wertung der Untersuchungsergebnisse wurde anhand verschiedener Listen unfer
Beachtung der angetroffenen geologischen und hydrogeologischen Situation vorgenommen. Es
konnten im Verlauf der Untersuchungen folgende Feststellungen gemacht werden:

» Es sind Bodenkonfominationen im Bereich des Standortes ,ehemalige Gefligelintensivhaltung
Fritscheshof” zu verzeichnen. Diese Konfaminationen sind als geringfigig zu bewerten. Es han-
delt sich dabei nicht um Konfaminationen durch toxische bzw. kanzerogene Stoffe, sondem um
Stoffe, die aufgrund einer héheren Konzentration Schaden verursachen kénnen.

— Phospahtkontamination Sondierung 4
— Ammoniumkontamination Sondierung 4
- Sulfatkontamination Sondierung 2
— Kaliumkontamination Sondierung 2 und 4.

+ Die Konfaminationen sind im Bereich der Sondierung 2 (Heizhaus) und der Sondierung 4
(Grundfléche eines ehemaligen Kotbunkers) angefroffen worden.

* Im Bereich der Bohrung 2 (Heizhaus) kann davon ausgegangen werden, dass die Kontaminati-
onen durch den Umschlag von Brennstoffen und Verbrennungsricksiénden hervorgerufen wur-
den. Typische kanzerogene Stoffe aus Verbrennungsriickstéinden, wie PAK, wurden nicht in ge-
fahrlichen Konzentrationen festgestellr.

+ Die Kontaminationen im Bereich der Sondierung 4 sind offensichtlich durch die frihere Nutzung
als Kotbunker hervorgerufen. Man kann aufgrund der aus unmittelbarer Nahe vorliegenden Un-
fersuchungsergebnisse davon ausgehen, dass es sich an diesem Sondierungsansatzpunkt um ei-
ne befestigte Grube handelt und die Kontomination begrenzt ist auf diesen engen Bereich.

+ Grundwasser wurde im Untersuchungsgebiet nicht angefroffen. Stellenweise konnte jedoch
Stauwasser nachgewiesen werden.

» Auf dem Gelénde vorhandener Schachte erwiesen sich aufgrund der Befragung Ortskundiger
als Heizleitungsschachte.

* Im Bereich der Sondierung 5 waren zum Zeitpunkt der Ortsbegehung Wellasbestplatten (Bruch-
sticke) abgelagert.

+ Hinweise aus der Bevolkerung Uber weitere auf dem Gelande vorhandene Gruben mit fofen
Tieren (Gefligelpest] konnten im Rahmen der Standortbegehung sowie der durchgefihrien Unter-
suchungen nicht bestatigt werden.

Es werden folgende Empfehlungen hinsichilich des Gelandes der ,ehemaligen Gefligelintensivhal-
tung Fritscheshof” gegeben:

* 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 Auffillungen zu erkennen sind, handeln.

e Das in den Gruben unfer den ehemaligen Kotbunkern angetroffene Material sollte ebenfalls ent-
sorgt werden.

+ Eine entsprechende Entsorgung der Wellasbesiplatten im Bereich der Sondierung 5 sollte erfol-
gen.
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« Solllen wdhrend der Baugrunduntersuchun-  gen auf dem Gelénde Gruben mit fofen Tie-
ren angetroffen werden, wird empfohlen, weitere Untersuchungen an diesen Stellen einzuleiten.

Auf Grund der Ergebnisse der vorliegenden Unfersuchungen und der angetroffenen geologischen
und hydrogeologischen Verhdlinisse ist insgesamt von einer geringfigigen Belastung auszugehen
und eine akute Gefahrdung von Schutzgitern nicht zu erwarten. Es wird darauf hingewiesen, dass
das Untersuchungsprogramm orientierenden Charakter tragt und sich die gemachten Aussagen nur
auf die vorliegenden Untersuchungen beziehen. Die Eigentimer der Flachen 43/11, 44/2 und
20/9 werden iber die umwelirelevante Erstbewertung und die sich fir sie eventuell ergebenden
MaBnahmen zur Sanierung des Bodens informiert. Der vollsiandige Ergebnisbericht der umwelirele-
vanten Erstbewertung des Geldndes der ehemaligen Intensivgefligelhaltung in Fritscheshof wird der
Verfahrensakte zum vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 38 beigefugt.

4.3 Wasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewdsser. Hinsichilich der Grundwasserverhalt-
nisse 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 besfeht keine unmittelbare Gefahrdung durch fl-
chenhaft eindringende Schadstoffe. Das zu bebauende Gelénde befindet sich in der Trinkwasser
schutzzone /l/b der Wasserfassung /# Burgholz.

4.4 Klima

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

4.5 Vegetation
Hinsichtlich der pofentiellen natirlichen Vegetation gehort der Raum Neubrandenburg zum Gebiet

des klimatisch gemaBigten, schwécher maritim beeinflussten (Traubeneichen-) Buchenwaldes im
Siden und Osten Mecklenburg Vorpommerns.

Der Bereich der ehemaligen Stallanlagen weist einen sehr hohen Anteil versiegelter Flachen und
somit wenig Vegetationsfléche auf. An der Grenze zum anschlieBenden Gewerbegebiet steht eine
Pappelreihe. Den hochsten Vegetationsflachenanteil weisen die Kleingarten im sidlichen Teil des
Gebietes auf.

4.6 Verkehrliche ErschlieBung

flieBender Verkehr

Die HaupterschlieBungsstraPe im Ortskern ist die Wismutsirae, die abzweigend vom Fritscheshéfer
Weg (Richtung B 104) zu den Gewerbegebieten Fritscheshof Ost und Sud-Ost fihrt. Sie ist in ei-
nem relafiv guten Zustand und mit kleinteiligem Granitpflaster befestigt. Der beidseitig vorhandene
Gehweg ist reparaturbedirftig. Von der WismutstraBBe zweigt der Hauerweg in dstlicher Richtung
ab. Er ist als BetonstraPe ausgefthrt. Der Hauerweg fuhrt direkt auf das ehemalige Gutshaus zu.
Dort verzweigt er sich in stdlicher und nérdlicher Richtung. Im Siden dient er der ErschlieBung von
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mehreren Grundsticken und als Zufohrt zu den Garagen auf dem Grundstick 18/3 und als
Zugang zu den Garten auf den Grundsticken 16/3, 20/9 und 46/20. In diesem Teil ist der
Hauerweg unbefestigt. Der befestigte Teil des Hauerweges fuhrt in nordlicher Richtung weiter bis an
den Steigerweg, der ebenfalls von der WismutstraPe abzweigt. Vom Steigerweg ist eine unbefes-
figte Zufahrt zum Garagenstandort und zu den Gewerbeflachen vorhanden. Der gewerblich genutz-
fe Bereich der ehemaligen Intensivgefligelhaltung ist auPerdem noch an die SteinstraBe, die
HoupterschliebungsstraBBe des Gewerbegebietes FritscheshoFOst angebunden. Der Steigerweg ist
nur mangelhaft mit Betonplatten befestigt. Er ist in einem duPerst desolaten Zustand. Ein Gehweg ist
nur feilweise vorhanden.

ruhender Verkehr

Auf den jeweiligen Grundstiicken sind ausreichend Stellplatze bzw. Garen fur die Bewohner und
deren Besucher vorhanden. Auch die Architekiurbiros, das Sozialgericht und die Bildungseinrich-
tung an der WismutstraBe haben ausreichende Stellpléize. Im Bereich des 3-geschossigen VWohn-
blockes mit 14 WE sind jedoch nur 6 Stellplaize vorhanden. Auch die Stellplatze fir die Videothek
sind nicht ausreichend. Der Bushalte- und Wendeplatz ist funktionstiichtig, zentral gelegen, zweck-
maBig gestaltet und stark begrint. Er soll am Standort an der WismutstraBe zwischen Hauerweg
und Steigerweg verbleiben.

4.7 Ver- und Entsorgung
Wasserver- und Entsorgung

Die Ortslage Fritscheshof ist an das Wasserversorgungs- und Schmutzentwdsserungssystem der
Stadt Neubrandenburg angeschlossen. Ein funkiionierendes Regenentwdsserungssystem ist nur im
Gewerbegebiet Fritscheshof Ost ausgebaut worden. Im Dorf selbst entstehen gegenwdértig bei Re-
genwetter Probleme, die durch Schwarzeintrag in das Schmutzwassersystem begrindet sind. Der
Baugrund eignet sich nicht sonderlich gut zur Versickerung.

Elektroenergieversorgung

Im Bereich des Hauer- und des Steigerweges lieben Niederspannungskabel. Auch im Bereich des
ehemaligen LPG-Geldndes muss mit Kabeln gerechnet werden, deren Suche durch den Rechistra-
gerwechsel erschwert wird.

Gasversorgung
Ostlich der HaupterschliePungssiraPe des Gewerbegebietes liegt eine Erdgasleitung. L. Satzung
besteht in Neubrandenburg Anschlusspflicht an leitungsgebundene Medien.

Fernmeldeversorgung
Fritscheshof ist fernmeldetechnisch erschlossen.

Millbeseitigung

Wertstoffbehdlter sind in zentraler loge im Bereich der Buswartestelle aufgestellt. Die Millentsor-
gung der privaten und gewerblichen Grundstiicke erfolgt durch die Stadiwirtschaft GmbH Neu-
brandenburg. Gestalterisch weniger gelungen und Gberbemessen sind die Millbehaltereinhausun-
gen am 14 WE Block und am Sozialgericht. Die Reduzierung der Millbehdltereinhausung am 14
WE Block wiirde 2 zusétzliche Stellflachen schaffen.
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5.0 Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Gesto|tungsobsnchten - Stodtebouhche Grundldee

gerweg-hat—angeordnet. Zur Abgrenzung d+e§e{—BebeJc+H-ng zum Gevverbegelmet Frnscheshof Ost
wurde eine /\/\|schgeb|efsﬂoche ousgevwesen Des-Gelande—der—ehemaligen—Siallenlagen—istmit

/\/\oghchken E|nze|houser Doppe|houser und 2965ch055|ge Wohnbauten mit max. 8 WE zu er
richten. Die Dachgeschosse kénnen ausgebaut werden. Dachgauben und Dachfléchenfenster sind
zugelassen. Das entspricht der vorhandenen Bebauung in der Orislage Fritscheshof, wo zwar das
Einzelhaus im Dorfbild Gberwiegt, aber auch Doppelhduser und kleine Mehrfamilienhduser vorzu-

finden sind.

52 Art und Maf3 der bouhchen Nutzung

v i Als Ar‘r der baulichen Nutzung wird
dos A||geme|ne \/\/ohngeb|eT \/\/A - und dos /\/\|schgeb|et — festgesefzt. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulassig, do im Bereich des Oristeiles Frit-
scheshof bereits 3 Tanksfellen entstanden sind. Mirel—-ARALFINAL_Im Mischgebiet sind Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 4 a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig, da
das Mischgebiet vormehmlich zur Abschirmung des VWohnens zu den angrenzenden Gewerbege-
bieten dienen soll. Als MaB der baulichen Nutzung werden fir die Grundflachenzahlen die Ober-
grenzen nach § 17 der BauNVO (fir das WA 0,4, fir das MI O,6) festgesetzt. In den Mischgebie-
fen kann 2-geschossig gebaut werden, im Allgemeinen Wohngebiet ist ebenfalls in dem Teilgebiet
mit den Mehrfamilienhéusern (Hausgruppen) eine 2-geschossige Bebauung maéglich, wahrend in
den Gebiefen mit Einzel- und Doppelhdusern eingeschossig gebaut werden muss.

5.3  Bauweise, iberbaubare Grundstiicke

Gemah § 22 der BauNVO wird zugunsfen des stérungsfreien VWohnens, der stédiebaulichen Ge-
staltung, der Belichtung und Beliftung im allgemeinen Wohngebiet — WA — und im Mischgebiet —
MI - die offene Bauweise festgelegt. Um eine variable Einordnung der Wohngebdude auf den
Grundsticken zu ermoghchen wurde d|e Bougrenze grobzigig um die Grundsfucksgrenzen her-
Umgefuhrf i D

5.4  Verkehrliche ErschlieBung

FlieBender Verkehr

Das B-Plangebiet liegt in Fritscheshof zwischen der Wismutstrafe und der HaupterschlieBungsstrafe
des Gewerbegebiefes Neubrandenburg Ost, der SteinstraPe. Die ErschlieBung des B- P|Ongeb|etes
erfolgt von der \/\/|smUTsTrOBe Uber den Houerweg und den Ste|gervveg
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Im Bereich des Mischgebietes wird von einem maoglichen Begegnungsfall Lkw/Lkw ausgegangen.
Da die StraBe A nur sehr kurz ist und Abbiegevorgdange die Regel sein werden, wird ebenfalls von
einer erlaubten Geschwindigkeit von 30 km/h ausgegangen. Damit kann die StraPenbreite auf
5,5 m reduziert werden. Beidseitig wird ein je 2,5 m breiter Grinstreifen und ein 1,5 m breiter
einseifiger Geh- und Radweg angeordnet. Im Siden wird die Anbindung an die Haupterschlie-
Bungsstrabe des Gewerbegebietes (Steinstrafe) vorgenommen.

b6 Finzalwahnhine 2 oder mahr Stallslétza b 12\WNE w2 _ 24 21 Gargaenb Stallslat rhandan
Einzelwohnhéuser | 2-odermehSiellpléize-baw- D=24 F Garogen bew. Stellolal thancen

Ivorhanden) kerverharden{3-H

20 WE in Einzel- 20 WE x 2 =40 | Der Bau von Garagen in den Hausem
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den Grundsticken zu sichern.
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Im Planungsgebiet im Osten und Siden (MI) werden im StraBenraum keine Stellflachen ausgewie-
sen. Das bendtigte Stellplatzangebot ist auf den jeweiligen Grundstiicken abzudecken.

5.5  Versorgungsflichen, stadttechnische ErschlieBung (s. ErschlieBungsplan)
Wasserversorgung

Fir die neu zu errichtenden Gebdude wird aus Grinden der Versorgungssicherheit ein Ringschluss
im Wasserleitungsnetz gefordert. Anschlusspunkte befinden sich an eine leitung PE Q0 im Steiger
weg und an eine leitung AZ 80 im Bereich der Gabelung des Hauerweges. Zur Absicherung der
Loschwasserversorgung st ein Anschluss an die nach Kiussow gehende Wasserleitung DN 300
GG, die erst 1992 verlegt worden ist und die ErschliePung des anschlieBenden Gewerbegebiefes
sichert.

Entwdsserung

Im B-Plangebiet ist ein Trennsystem aufzubauen. Die Eintragungen der Leitungen beruhen auf Anga-
ben der Versorgungstrager und des Planungsbiros Planiver GmbH, die mit dem Entwurf fir die
ErschliePung des &stlich gelegenen Gewerbegebietes beauftragt waren. Die ErschlieBung ist bereits
ausgefuhrt.

Schmutzentwéisserung

Im Hauer- und im Steigerweg liegen Leitungen (200 AZ) an die angeschlossen werden kann. Die
sudlich gelegenen Mischgebiefsflachen kénnen nicht im Freigefdlle an diese Leitungen angeschlos-
sen werden, deshalb ist ein Anschlusspunkt an die Leitung DN 250 sidlich des Geltungsbereiches
vorgesehen.

Regenentwdsserung

Ein funktionierendes Regenentwdsserungssystem ist in Fritscheshof nur ésflich des Geltungsbereiches
im Gewerbegebiet entstanden. In dieses Regenwassersystem kann nicht eingeleitet werden, da die
anschlieBende Vorflut (Datze) kein zusatzliches Regenwasser aufnimmt. Gegenwartig zeichnet sich
als Alternative nur die Maglichkeit ab, in den Ihlenpool einzuleiten, obwohl dieser letztendlich auch
in den Vorfluter Datze entwéssert. Hochstwahrscheinlich wird ein Anteil des anfallenden Regenwas-
sers dem Regenentwdsserungssystem im Gewerbegebiet zugeleitet und ein Teil dem Ihlenpool. Das
Problem ist noch nicht endgiltig entschieden. Die Neubrandenburger Stadiwerke wollen 1995 eine
Planung fir Regenentwdsserungssysteme erstellen. Eventuell missen dann im Nordosten und im
Sidosten des Geltungsbereiches des B-Planes (M) Flachen fir Regenrickhaltebecken vorgesehen
werden.
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Elekiroenergieversorgung
Die Versorgung mit Elekiroenergie wird tber die EMO AG vorgenommen. Konkrefe Aussagen sind
erst nach Vorliegen eines ungefahren Leistungsbedarfes maglich.

Gasversorgung

Nach der Wirtschaftlichkeitserhebung durch die Stadiwerke, die erst nach Vorliegen des B-Planes
erfolgen soll, wird Uber die Varianten zur Beheizung des Standorfes entschieden. In der Wismut-
strabe ist 1993 die Verlegung einer Gasleitung bis etwa zum Geldnde der Wasser
AG/ Stadiwerke/Sozialgericht erfolgt. Ein Ringschluss zwischen der Lleitung in der Wismutstrabe
und der an der SteinstraBBe im Gewerbegebiet erscheint als sinnvollste Lasung fir die Beheizungs-
frage.

Fernmeldeversorgung

Die Versorgung der neu hinzukommenden Abnehmer wird Uber die Telekom gesichert. Die Haupt
versorgs- und Hauptwasserleitungen liegen im StraBenraum. Notwendige Nebenanlagen, die der
Versorgung des Gebietes mit Gas, Warme, Strom und Wasser dienen, konnen nach § 14
BauNVO ausnohmsweise errichtet werden.

5.6  Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

leitungsrecht besteht im Mischgebiet fir die Wasserversorgungsleitungen. Bei der Einordnung der
Baukérper bzw. eines Parkplatzes ist die Leitungsfihrung zu bericksichtigen. Das gilt ebenfalls for
die Bepflanzung des Spielplatzes.

5.7  Grinflachen

GemdB § 8 [BauO M-V sind die nicht Gberbauten Fléchen der Wohngrundstiicke sind mit Ausnah-
me der Stellplatzflachen als private Grinflachen anzulegen oder garinerisch zu unterhalten. Die
nicht Uberbauten Flachen des Mischgebietsgrundsticke sind mit Ausnahme der Stellplatz-, Arbeits-
und logerfléchen als private Grinflachen anzulegen oder gartnerisch zu unterhalten. Damit soll
erreicht werden, dass der durch die Art und das Maf der baulichen Nutzung bestimmte unbebaute
und unversiegelte Anteil an der Grundstiicksfléche als Vegetationsfléche ausgebildet wird und der
Boden seine Funkfion im Rahmen der natirlichen Stoffkreislaufe, die sogenannten Puffer- und Regel
leistungen, erfillen kann. Gleichzeitig kdnnen auf diesen Flachen Erholungsmaglichkeiten im Freien
enfstehen. Dazu gehdren auch Spielflachen fur Kleinkinder. Diese sind gemaB § 8 [BauO MYV bei
der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei bis zu finf Wohnungen auf dem Baugrundstiick
anzulegen. Sie gehdren im baurechtlichen Sinne zu den Nebenanlagen geméh § @ Abs. 1 Nr. 4.
Da die Errichtung von Mehrfamilienhdusern nicht zwingend vorgeschrieben ist, kann gegenwdartig
nicht bestimmt werden, wo und in welchem Umfang Spielplatze fur Kleinkinder anzulegen sind. Auf
den geplanten Bauflachen wurden sie daher nicht dargestellt. Laut Ratsbeschluss Nr. 370,/35/92
sind insgesamt 3 m?/EW Spielplatzfldche, davon 1 m?/EW fir Kinder bis 6 Jahren in Wohnungs-
nahe auszuweisen. Die Ubrigen 2 m?/EW sind je zur Halfte als Spielflache fir die Altersgruppe 6-
12 Jahre sowie als Bewegungsflache fir die Altersgruppe 12-18 Jahre in Form von &ffentlichen
Spielmaglichkeiten zu planen.

Am-&stlichen-Endpunki-dieserVerbindung Zwischen dem Wohngebiet und dem Mischgebiet ware

ein offentlicher Kinderspielplatz vorzugsweise fir schulpflichtige Kinder und Jugendliche sinnvoll. Die
vorhandene Hecke hatte diese Flache gegeniber dem angrenzenden Mischgebiet abgeschirmt.
Auf Veranlassung des Auftraggebers musste der Spielplatz jedoch auBerhalb des Flurstickes 20,/9
ausgewiesen werden. Um die Realisierung dieses Spielplatzes nicht von der Bereitstellung gegen-
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wartig als Hausgdrten genutzter Flachen ab-  héngig zu machen, wurde er auf dem Flurstiick
46/20 zwischen dem VWohngebiet und dem Mischgebiet ausgewiesen. Zum angrenzenden
Mischgebiet sind 5 m breite Geholzstreifen anzulegen, zum Wohngebiet ist der Pflanzstreifen 3 m
breit. Dafir eignen sich die in Punkt 5.8.1 aufgefihrten Gehdlzarten. Die mit einem G gekenn-
zeichnefen Arten enthalten fur den menschlichen Verzehr ungenieBbare bzw. giftige Teile und dir-
fen auf Kinderspielplatzen nicht gepflanzt werden. Der &ffentliche Spielplatz hat eine Gréfe von

494 m?, das entspricht bei einem angenommenen Einzugsbereich von 70 Haushalten bzw. 210
Finwohnern 2,3 m?/EW.

5.8 Bepflanzung
5.8.1 Rand- und Schutzpflanzen

Die ostliche Grenze des Geltungsbereiches wird gegenwartig durch eine Pappelreihe markiert, die

Die Verwendung einheimischer Baume und Stréucher wurde festgesetzt unter dem Gesichtspunkt
des Orfs- und Landschaftsbildes. AuBerdem erfillen sie die Nahrungsanspriiche der heimischen
Tierarten und erméglichen die Entwicklung naturnaher Pflanzengesellschaften.

Folgende Gehdlzarten werden empfohlen:

Feldahorn Acer campestre
Wildapfel Malus sylvestris
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weilddom Crataegus monogyna
Plaffenhitchen Euonymus europaeus (G)
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus (G)
Kreuzdorn Rhamnus catharticus (G)
Faulbaum Rhamnus frangula (G)
Traubenkirsche Prunus padus
Vogelkirsche Prunus avium
Stein-Weichsel Prunus mahaleb

Birke Betula pendula
Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia

Heckenkirsche
Liguster

Lonicera xylosteum (G)
Ligustrum vulgare (G)

Alpenjohannisbeere Ribes alpinum

Wolliger Schneeball Viburnum lantana (G)
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Pflanzenqualitat: leichte StrGucher und leich-  te Heister

(C) = giftige Gehdlze, fir Kinderspielplaize ungeeignet.

Der 3 m breite Pflanzstreifen wird 2-reihig, der 5 m breite 4-reihig und der 8 m breite 7-reihig aus-
gefihrt. Der Abstand der 1. Reihe vom Rand des Pflanzstreifens betrégt wieder Reihenabstand und
der Abstand der Gehdlze in der Reihe 1 m. Um die Artenvielfalt der Gehdlzstreifen zu gewdhrleis-
fen, sind mindestens 10 verschiedene Gehdlzarten zu pflanzen, die Stréucher in Gruppen zu 5 bis
7 Stick pro Art. Der Baumanteil soll 20 % betragen.

Zvv|schen der geplanten \/\/ohnbebcuung und dem gepbmen Mischgebiet srd-den—vorersi-weiter

A j A5 mbkERzwischen den Grundsticken
43/9 und 44 (aber ouf Grunds’ruck 44) ist eine 5 m bre|’re Schutzpﬂonzung anzulegen. Dieser
Gehdlzstreifen kann neben den o. g. heimischen, meist hdheren Arten bis zu ' /3 aus Blitenstréiu-
chern oder anderen laubgehdlzen bestehen, wie z. B.:

Scheinquitte Chaenomeles japonica

Deutzie Deutzia in Arten und Sorten
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Pleifenstrauch Philadelphus in Arten und Sorten
Blutiohannisbeere  Ribes sanguineum ,Afrorubens”
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
solllen méglichst auf der zum Mischgebiet abgewandten Seite gepflanzt werden, um die Beson-
nung der Hausgarten zu gewdhrleisten.

5.8.2 Pflanzungen in Straf3enréumen

Die StraBenbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Fakior. In Mischgebieten
werden durch Baumreihen und Strauchpflanzungen die oft sehr verschiedenartigen Baukérper und
Produktionsanlagen optisch verbunden. StraBenbdume dienen auch der Verkehrslenkung. Sie mar-
kieren weithin sichtbar den StraBBenverlauf und lassen vor allem als Allee oder Reihe schon im Vo-
raus Richtungsénderungen erkennen. Aus diesen Grinden wurde fesigesetzt, beiderseits der geplan-
fen StraBBe A 2,50 m breite Grinstreifen anzulegen und mit Strduchem bis 0,70 m Hohe sowie mit
Stadtlinden (Tilla cordata ,Greenspire”) als Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
18 bis 20 cm zu bepflanzen. Die Grinstreifen dirfen nur fir notwendige Grundstiickszufahrten
unterbrochen werden.

Fir die Strauchpflanzung sind folgend Gehdlzarten zu verwenden:
Buchsbaumblatirige Polster-Berberitze  Berberis buxifolia ,Nana”

Immergrine Silberberberitze Berberis candidula

Zwergmispel Cofoneaster dammeri i. S.

Mahonie Mahonia aquifolium i. S.
Fingerstrauch Potentilla fruticosa i. S.

Clanzrose Rosa nitida

Apfelrose Rosa rugosa i. S.

Niedrige Purpurbeere Symphoricarpos chenaultii ,Hancock”
Niedrige Kranzspiere Stephanandra incisa ,Crispa”

Rosa Zwergspiere Spiraea japonica , litfle Princess”
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Kriechspindel Euony-  mus fortunei i. S.
3-reihig, Reihenabstand 0,75 m, Abstand in der Reihe 0,5 bis 0,75 m

Am Ende der Strafle A ist, wie in der Planzeichnung dargestellt, zur Befonung der Richtungsénde-
rung ein groBkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Entlang der FuBgangerverbindung
am Sidrand des Planungsgebietes ist entsprechend der Planzeichnung im westlichen Abschnitt eine
zweiseitige und im &sflichen Abschnitt eine einseitige Pflanzung aus vorwiegend einheimischen,
standortgerechten Baumen und Stréuchern in unterschiedlichen Breiten anzulegen (Gehdlzarten s.
Schutzpflanzung zwischen Wohn- und Mischgebiet]. Die Winterlinden Tilla cordata im Hauerweg
sind durch die Sorte Tilla cordata ,Greenspire” als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm-
umfang 18 bis 20 cm zu ergdanzen. Zum Schutz des Wurzelbereiches ist rings um die Baume eine
wasser- und Iuftdurchlassige Flache von mindestens 4 m? (besser @ m?) vorzusehen und durch ge-
eignete Vorrichtungen vor dem Befahren zu schiitzen.

5.8.3 Pflanzungen auf den Grundstiicken
Begrinungsanordnungen fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen haben insgesamt die grofB-
fe Bedeutung fur die Begrinung von Baugebieten, da in Allgemeinen Wohngebiefen sowie in
Mischgebieten eine vollsténdige Uberbauung der Baugrundstiicke entsprechend den Regelungen
des § 17 BauNVO unzuléssig ist. Auf die Begrinung der nicht Gberbauten Fléchen der bebauten
Grundsticke wurde bereits in Punkt 5.7 eingegangen. Die Baumbepflanzungen auf den VWohn-
grundsticken wurden in Punkt 5.8.2 erldutert, da sie zur Gesfaltung der StraBBenrGume festgesetzt
wurden. In der Phase des Bebauungsplanes kénnen auf den einzelnen Mischgebietsgrundstiicken
noch keine BegrinungsmaBnahmen dargestellt werden. Maglich sind lediglich allgemein giltige
textliche Festsetzungen. Bei der Gestaltung der Baugrundstiicke sind folgende Forderungen zu be-
rucksichtigen:

Innerhalb der Mischgebietsflachen sind beiderseits der Grenzen zwischen den Grundstiicken
mindestens 2 m breite Pflanzsfreifen auszubilden und mit einheimischen B&umen und Stréuchem
zu bepflanzen. Dafir sollten die in Punkt 5.8.1 genannten Gehélzarten verwendet werden.
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Straucher:

Rofe Heckenkirsche  Lonicera xylosteum

Scheinquitte Chaenomeles japinica

Fingerstrauch Potentilla fructiosa

Mahonie Mahonia aquifolium

Rote Sommerspiere  Spiraea bumalda ,Anthony Waterer”
Prachtspiere Spiraea x vanhouttei

Rofer 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 Béume sowie auf den geplanten
Mischgebietsgrundstiicken ist je 500 m? Grundstiicksfléiche ein mittelgroBer Baum zu pflanzen.
Dieser Baum kann auch ein Obstbaum-Hochstamm sein. Dadurch soll erreicht werden, dass im
Inferesse einer optimalen Durchgrinung des Gebiefes auf den Grundstiicken nicht nur niedrig-
wichsige Pflanzenarten vorgesehen werden.
An gewerblich genutzten Gebauden sind mehr als 5 m lange Wandfléchen ohne Fassodendff-
nungen mit Klettergehdlzen wie  Efeu Hedera helix

Wilder Wein  Parthenocissus tricuspidata , Veitchii”

Ceifblattarten Lonicera spec. Oder

Knéterich Polygonum aubertii zu begrinen.

Es ist zu beachten, das Selbstklimmer nicht an vorgehangte Wande oder Platten sowie an kunst-
stoffhaltige VWandanstriche oder -putze gepflanzt werden. Zur gestalterischen Wirkung der Fassa-
denbegrinung kommen als weitere Vorteile der geringe Platzbedarf, der positive Einfluss auf das
Gebdudeklima und die Funktion als lebensraum fir Tiere. Bei Baumpflanzungen ist zu beachten,
dass der Abstand von der Stammmitte zum Fahrbahnrand mindestens 0,75 m (besser 1,00 m) und
der Abstand zu unferirdischen Versorgungsleitungen mindestens 1,00 m (besser 2,00 m) betragt.
Auf den zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Fli-
che (Pflanzeichen 13.2.1) ist in den Bereichen, in denen diese Absténde nicht eingehalten werden
kdnnen, auf Baume zu verzichten. Auch auf den Flachen, die sowohl mit dem Planzeichen 13.2.1
gekennzeichnet als auch mit Leitungsrechten belastet sind, dirfen keine Baume gepflanzt werden.
Die Festsetzung bestimmter Geholzarten erfolgt sowohl aus dkologischer als auch aus gestalteri-
schen Grinden. Die Festsetzungen zur Qualitat des Pflanzgutes sowie zur zeitlichen Folge der
MaBnahmen sollen eine schnelle Begriinung des Planungsgebietes bewirken.

5.9 Texiliche Festsetzungen
Es werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fexiliche Festsetzungen entsprechend BauGB
gefroffen: 1. zur Art und zum MaP der baulichen Nutzung

2. zum ruhenden Verkehr

3. zum Bau von Nebenanlogen

4. zur Abfallentsorgung

5. zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

6. zur Grinordnung
7. zu MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
8. zu Pflanzbindungen

Des Weiteren werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes &riliche Bauvorschriften nach
§ 86 der landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern ([BauO 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).

MI- Im Mischgebiet sind Vergnigungsstatten i. S. d. § 4 a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO auch aus-
nahmsweise nicht zulassig. Somit freffen § 6, Abs. 2, Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO nicht zu.

e Sho i b P 15 Sl |

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemdf §

1.2 Zur Befestigung von Straflen, Gehwegen, Stellplatzzufahrten sowie von Terrassen sind wei-
tesigehend durchlassige Belage zu verwenden. Stellplatze sind als begrinte Flachenbefesti-
gung auszufthren.

3 Das auf den Wohngrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern.

1.4 Die im Bebauungsplan gekennzeichneten und nach § @, Abs. 1, Nr. 20 fesigesetzten Fla-
chen fur ErsatzmaBnahmen sowie die darauf auszufihrenden Bepflanzungsmafnahmen sind
den im Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzien Flachen als Sammelersatzmainahme
gemab § 8a, Abs. 1, Satz 4 BNatG zugeordnet.

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

2.2 Beiderseits der StraPe A sind 2,50 m breite Grinsfreifen anzulegen, die mit Stréuchern bis
0,70 m Hahe mit StraBenbdumen (Stadtlinde Tiliacordata ,Greenspire” als Hochstamm, 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 — 20 cm) bepflanzt werden. Die Pflanzstreifen kén-
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2.6 Auf den geplanten Wohnbaugrundsti- cken ohne zu erhaltende Baume sowie
auf den geplanten Mischgebietsgrundstiicken ist je 500 m? Grundsticksflache ein mittelgro-
Per Bcum zu pflanzen. D|eser Baum konn auch ein Obstboum Hochstamm sein.

2.8 Innerhalb der Mischgebietsflachen sind beiderseits der Grenzen zwischen den Grundstiicken
mindestens 2 m breite Pflanzstreifen auszubilden und mit Baumen und Stréuchern zu bepflan-
zen.

2.10 An gewerblich genutzten Gebduden sind mehr als 5 m lange VWandfléchen ohne Fassaden-
Sffnungen mit Klettergehdlzen zu begriinen (Arten s. Begrindung).

2.11 Die Gehdlzpflanzungen sind im ersten Jahr nach Errichtung der Baukérper vorzunehmen,
pflegen und zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 86 DER LANDESBAUORDNUNG MECKLEN-
BURG-VORPOMMERN

A Wohngebaude
Erdgeschossfudbodenhéhe

Es ist nur eine ErdgeschossfuBbodenhdhe von 0,30 bis 0,60 m Gber Niveau der Straben-

Ochse des zum Ge|onde gehdrenden STroBenobschmﬂes zu|055|g

2. AuBenwdnde

2.1 Es sind nur Mauerwerk, Putz und Holzflachen zuléssig.

2.2 Der geschlossene Wandanteil muss mindestens 50 % der Gesamifassadenfléche befragen.
3

3

Déacher

.1 Die Hauptdécher sind nur als Sattel- oder Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von
30° bis 45° zulassig. Fir die 2-geschossige VWohnbebauung und im Mischgebiet sind bei
Beibehaltung der festgesetzten Trauthdhen auch Mansardenddcher zulassig.

3.2 Fir freistehende Garagen oder andere Nebenanlagen sind nur geneigte Décher mit einer
Dachneigung von 25° bis 45° zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind Flachdacher bei Car
ports.

3.3 Es ist nur eine Dacheindeckung aus Befondachsteinen bzw. Tondachziegeln in den Farbge-
bungen rot bis rotbraun, braun, dunkelbraun, anthrazit und schwarz sowie Reed zulassig.
Jahreszahlen oder Werbeschriften aus dem Dachdeckungsmaterial in der Dachfléche sind
unzuldssig.

3.4 Bei Ausbau des Dachraumes sind Dachgauben oder Dachflachenfenster zuléssig. Eine Rei-
hung von Dachflachenfenstern ist unzul@ssig.

4. Grundstickseinfriedungen
4.1  Einfriedungen sind nur an den StrafBenbegrenzungslinien und an den Grundsticksgrenzen mit
standortgerechten lebenden Hecken und mit Einfriedungen aus Holz/Metall zuléssig.
4.2  Einfriedungen aus Holz/Metall und die Hecken dirfen zur StraPenseite eine Hohe von 1 m
nicht Uberschreiten.

5. Vorgdrten
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Vorgérten sind nicht als lagerfldchen zu  nutzen. Sie sollen garinerisch gestaltet sein. 30
% der Flache ist als Stellplatz oder Zuweg nutzbar.
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6.0 Auswirkungen der geplanten Baumaf3- nahmen und Maf3nahmen zu ihrer
Minimierung bzw. zum Ausgleich

Infolge der geplanten BaumaPnahmen sind folgende bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen zu
erwarten:

Orts- und Landschaftsbild

Die Ortslage Fritscheshof bildete eine in der Vergangenheit den sidéstlichen Stadirand von Neu-
brandenburg. An die ehemalige Tierprodukiionsanloge mit ihren ca. 60 m langen Gebauden und
an den ca. 2,5 ha umfassenden Garagenkomplex nérdlich des Planungsgebietes grenzten ausge-
dehnte, weitgehend gehdlzfreie Ackerflachen. Trotz der lickenhaffen Pappelreihe zur landschaftli-
chen Einbindung der Baukérper konnte nicht von einem harmonischen Ubergang von der Stadt zur
landschaft gesprochen werden. Mit der baulichen Erweiterung zur Stadt auch in sidéstlicher Rich-
tung verliert das Planungsgebiet seine exponierte Randlage, es entwickelt sich zum Baugebiet in-
nerhalb der Stadt. Gehdlzpflanzungen dienen nicht mehr in erster Linie der landschaftlichen Einbin-
dung, sondemn der Gliederung und der Aufwertung des Ortsbildes. Auch durch die Einrichtung von
Wohngebéuden anstelle der alten Stallanlagen wird das Ortsbild aufgewertet. Die rationellere
Nutzung der Baufléchen wirkt einer Zersiedlung der Llandschaft entgegen.

Erholung
Fir die Erholung wurden bisher die ca. 1,5 ha Kleingarten sowie die vorhandenen Hausgdrten

genutzt. Kinderspielmaglichkeiten waren nur in geringem Umfang vorhanden. Die Kleingdrten und
ein Teil der groBeren Hausgarten werden Uberbaut. Es wird davon ausgegangen, dass Ersatz for
die Uberbauten Kleingarten in anderen Kleingartenanlagen bereitgestellt wird. Die Spielmaglichkei-
ten fur Kinder werden sich durch die Ausweisung eine 494 m? groPen Spielplatzes verbessern.
Weitere Erholungsmaglichkeiten werden im geplanten Naherholungsgebiet Fritschesho-Spargel-
berg entsfehen.

Boden
Es werden ca. 1,5 ha Kleingdarten der Nutzung entzogen.

nierung des Bodens voraus, soweit es die geringfigige Kontamination erforderlich macht.

Um die Eingriffe in den Boden maglichst gering zu halfen, werden Bodenverdichtung und Boden-
versiegelung auf die Flachen beschrankt, die fir Bebauung, Platz- und Wegebefestigung unbedingt
benstigt werden. Zur Befestigung von Strafden, Gehwegen, Stellplatz-Zufahrten sowie von Terrassen
sind weitestgehend durchlassige Belage zu verwenden. Die Stellpléize sind als begrinte Flachen-
befestigung auszufihren. Die baubedingten Wirkungen gehen réumlich iber die anlagebedingte
Flacheninanspruchnahme hinaus. Sie werden durch die fléchensparende Ablagerung von Baustof-
fen, eine optimale Baustellenentsorgung beziiglich der Baustoffe u. a. sowie eine sorgfdltige Tren-
nung von Ober- und Unterboden minimiert.

Wasser

Da das anfallende Abwasser vorschriftsmaBig entsorgt wird, sind keine erheblichen Auswirkungen
auf Oberflachengewdsser zu erwarten. Das Grundwasser ist nicht unmittelbar durch fléchenhaft
eindringende Schadstoffe gefcdhrdet. Die Versickerung des auf den Wohngrundstiicken anfallende
Niederschlagswassers dient der Verminderung des Abflusses in die bereits berlasteten Vorfluter
sowie der Anreicherung des Grundwassers.

Klima
Die geplante Bebauung bewirkt keine erheblichen Veranderungen des Lokalklimas.
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Flora und Fauna

Ceschitzte Biotope sowie geschitzte Tier- und Pﬂonzenorten werden durch die Bebauung nicht
beeinfréchtigt. Die Festsetzungen gemdB § @, Abs. 15, 20 und 25 BauGB sollen einen
moghchst hohen \/egetohonsﬂochencnted 5|chern %—é@é#e@arbeeme&ﬁhmeﬂ—wﬁdeﬂ—me*
Im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung ist nach Losungen zu suchen die den Emgnff in den Gehélzbesiand moghchst gering hol‘ren

Die Gbrigen Gehdlze sind zu erhalten und gemah DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu schitzen.
Insbesondere ist folgendes zu beachten:

+ Vegefationsfléichen dirfen nicht durch pflanzen- oder bodenschéadigende Stoffe, z. B. &semit-
fel, Mineralole, Sauren, Llaugen, 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 sons-
fige Bauvorgange sind Baume im Baubereich durch einen Zaun zu schitzen. Er soll den gesam-
ten Wourzelbereich umschlieen. Als Wurzelbereich gilt die Bodenfléche unfer der Krone von
B&umen (Kronentraufe) zuziglich 1,5 m. Ist aus Platzgrinden die Sicherung des gesamten
Wourzelbereiches nicht moglich, ist der Stamm mit einer gegen den Stamm abgepolsterten,
mindestens 2 m hohen Bohlenummantelung zu versehen. Die Schutzvorrichtung ist ohne Be-
schadigung der Baume anzubringen. Sie darf nicht unmittelbar auf die Wurzelanlaufe aufge-
setzt werden. Die Krone ist vor Beschadigung durch Gerate und Fahrzeuge zu schiitzen, gege-
benenfalls sind gefchrdete Aste hochzubinden. Die Bindestellen sind ebenfalls abzupolstern.

s Im Wurzelbereich von Baumen soll kein Boden aufgetragen werden.

s Im Wourzelbereich darf Boden nicht abgetragen werden.

»  Grdaben, 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 StammfuB herangefihrt werden. Beim Verlegen von Leitungen soll der Wurzelbereich
moglichst unterfahren werden. Beim Aushub von Grében dirfen Wurzeln mit einem Durchmes-
ser > 3 cm nicht durchtrennt werden.

o Der Wurzelbereich darf durch sténdiges Begehen, durch Befahren, Abstellen von Maschinen
und Fahrzeugen, Baustelleneinrichtungen und Materiallagerung nicht belastet werden.

» Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als 3 Wochen dauvem, sind Baume wdahrend der
Vegetationsperiode nach Bedarf ausreichend zu wdssern.

Die aus stadtebaulichen Grinden wie Gliederung des Bebauten Stadigebietes, Abschirmung unter

schiedlicher Baufléchen und Aufwertung des Ortsbildes festgesetzte und im Punkt 5.8.2 erléuterte

BepflanzungsmaBnahmen stellen einen Ausgleich fir den verbleibenden unvermeidbaren Eingriff

dar. Durch die geplanten BepflanzungsmaBnahmen wird der Gehdlzanteil im Planungsgebiet ver-

grobert. Gleichzeitig erhoht sich auch das Arfenspekirum, wobei aus ékologischen Griinden vor-
wiegend einheimische Arfen ausgewahlt wurden. Es wird davon ausgegangen, dass nach der

Realisierung der Festsefzungen gemaB § @, Abs. 1, Nr. 15, 20 und 25 BauGB keine erheblichen

oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben und das Orisbild besen-

ders im Sstlichen Bereich neu gestaltet ist.

Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu den Baufléichen

§ 8 a, Abs. 1, Satz 4 BNotG bestimmt, dass die nach § 9, Abs. 1, Nr. 20 gefroffenen Festset-
zungen den Grundstiicken, auf denen Eingriffe auf Grund sonsfiger Festsetzungen zu erwarten sind,
fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ganz oder teilweise zugeordnet werden. Da entsprechend

den Regelungen des § 17 BauNVO der Uberbauungs- und Versiegelungsgrad und damit die Be-
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einfréchtigungen von Natur und landschaft auf  Mischgebietsfléchen gréBer sind als auf den
Wohnbaufléchen, wurde festgesetzt, dass die im Bebauungsplan nach § @, Abs. 1, Nr. 20
BauGB festgesetzten Flachen, die mit vorwiegend einheimischen Baumen und Strauchern zu be-

pflanzen sind, den im Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzten Fléchen als Sammelersatzmaf-
nohme gemal § 8 a, Abs. 1, Safz 4 BNotG zugeordnet werden.
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Hinweis:
Die gestrichenen Teile der Begrindung sollen aufgrund der Teilouthebung entfallen. Die , kursiv/
dargestellten Teile sind aufgrund der Herausldsung gednderte bzw. hinzugekommene Bestandteile
der Begrindung. Der ,normal” formatierte Text stellt die unverénderten Bestandteile der Begrindung

dar.
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