NEUBRANDENBURG
BEBAUUNGSPLAN NR. 48
AN DER SCHLEHENHECKE" MIT GRUNORDNUNGSPLAN

FEBRUAR 1996



Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Griinordnungsplan

Neubrandenburg

Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Griinordnungsplan

Begriindung

1. Rechtsgrundlage

2. Geltungsbereich

3. Veranlassung
4. Ubergeordnete und tangierende Planungen
5. Situationsanalyse

5.1  Stadtebauliche Analyse

5.2 Landschaftsanalyse
5.2.1 Geschichtliche Entwicklung
5.2.2 Naturrdumliche Situation
5.2.3 Landschaftsbild

5.2.4 Flachennutzung

5.2.5 Naturhaushalt

5.2.5.1 Boden

5.2.5.2 Wasser

5.2.5.3 Klima

5.2.5.4 Larm

5.2.5.5 Biotop- und Artenschutz

5.3 Ver-und Entsorgungsaniagen
6. Planungsziele
6.1  Stadtebauliche Planungsziele

6.2 Landschaftsplanerische Ziele



Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Griinordnungsplan

71
7.2
7.3
7.4
7.5
76
761
762
763
764
76.5

766
7.6.7

8.1

8.1.1
8.1.2
8.2

8.2.1
822
823

83

9.1
9.2
9.3

9.4

Stddtebauliches Konzept

Wohnen

Verkehr

Einrichtungen fir Versorgung und Dienstleistungen
Bildungs- und Sozialeinrichtungen
Einrichtungen fur Spiel, Sport und Erholung
ErschlieRBung

- Trinkwasserversorgung

- Entwéasserung

- Elektroenergie

- Gasversorgung

- Fernmeldeversorgung

- KFA

- Mullentsorgung

Landschaftsplanerisches Konzept
Granflachen gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB
Offentliche Grunflachen und Grunverbindungen
Private Granflachen.

Pflanzbindungen geman § 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB
Rand- und Schutzpflanzungen

Pflanzungen in den StraRenrdumen
Pflanzungen auf den Grundstucken

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

Auswirkungen der Planung
Wohnungssituation

Einrichtungen fir den Gemeinbedarf
Einrichtungen far Spiel, Sport und Erholung

Einrichtungen fiir Handel- und Dienstleistungen



Neubrandenburg
. Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke mit Grﬂnordnungsplan .

95
9.6

9.7

- 10.

101
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6

10.7

12.
13.

131

13.2

13.3

13.4

13.5

Verkehr
ErschlieBungsanlagen

Eingriffe in Natur und Landschaft

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art und Ma den; baulichen Nutzung
Bauweise

Verkehr

Ver- und Entsorgung

Grunflachen

Pflanzbindungen

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

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Gestaltung der baulichen Anlagen
Werbeanlagen

Sonstige Festsetzungen

Anlagen

Bestandsplane

- Natur und Landschaft

- ErschlieBung

Plane

- Bebauungsplan - Vorentwurf

- Bebauungsvorschlag

Kenndaten

Biotopvergleich

Kostenschétzung



Neubrandenburg .
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Griinordnungsplan

VERFASSER
hopro Bauplanung GmbH Berlin

RhinstralRe 42
12681 Berlin

Tel.: 030/54687-0
Dipl.-Ing. Karl-Ulrich Dittebrand
Dipl.-Ing. (FH)  Manfred Neue

Dipl.-Ing. (FH) Petra Scharle

Teilbereich Landschaftsplanung
A & S - architekten & stadtplaner GmbH

August-Milarch-Stralle 1
17001 Neubrandenburg

- Tel.: 0395/58102-0

Dipl.-Ing. Ursula Schirmann



Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schiehenhecke" mit Griinordnungsplan

BEGRUNDUNG
1. Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2191) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitions- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
Nr. 16, S. 466) als Satzung aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan gelten die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitions- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. | Nr. 16, S. 479), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58) sowie die Landesbauordnung Mecklenburg
(LBau OM-V) vom 26. April 1994 (GVBI. Seite 518 und GS Mecklenburg-
Vorpommern GB Nr. 2130-3).

In den Bebauungsplan wurde der Grinordnungsplan mit seinen Festsetzungen gem.
§ 9, Abs. 4, BauGB integriert.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 "An der Schlehenhecke" umfaft
ein ca. 31,8 ha groRes Gebiet im westlichen Teil der Stadt Neubrandenburg, in der
Gemarkung Weitin, Flur 1.

Es wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten: durch die Bundesstrae 104

- im Stdosten:  durch den Griinzug (Biotopverbund)

- im Studwesten: durch die vorhandene Grohecke (Schlehenhecke)

- im Nordwesten: durch den Ortsrand von Weitin und die Tankstelle

3. Veranlassung

In Ubereinstimmung mit dem Zielkonzept des Flachennutzungsplanes der Stadt
Neubrandenburg soll die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache zu einem Wohn-
gebiet entwickelt werden.

Die Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Ratsversammlung am 27.01.1993 den Auf-
stellungsbeschiul® zum Bebauungsplan Nr. 48 "An der Schlehenhecke" gefafit und
offentlich bekanntgegeben.

Fur den Geltungsbereich ist ein Rahmenplan als stédtebauliches Gesamtkonzept
erstellt worden. Er wurde von der Ratsversammiung mit BeschluB vom 26.05.94 als
Arbeitsgrundlage bestatigt.

Die Bestatigung schlieRt u. a. die Anderung des Geltungsbereiches unter Bertck-
sichtigung des Rahmenplanes "Sondergebiet fir Sport und Erholung” und des
Biotopverbundes zwischen Brodaer Holz, Landschaftsschutzgebiet Tollensebecken
und Tollenseniederung ein.

4. (Ubergeordnete und tangierende Planungen
Als Gbergeordnete Planung ist das Zielkonzept zum Flachennutzungsplan der Stadt

Neubrandenburg (Beschluf 143/26/92 vom 02.04.92) anzusehen.
Darin ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnungsbau vorgesehen.
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Die v. g. Flache wird durch folgende Planungen tangiert:

- Ausbau der B 104;

- Entwicklung eines Biotopverbundes zwischen Brodaer Holz, Landschafts-
schutzgebiet Tollensebecken und Tollenseniederung;

- Wohngebiet stidwestlich der GroBhecke (Schlehenhecke);

- Rahmenplan Weitin. ’

Der Geltungsbereich endet an der Flurstiicksgrenze der B 104, um dem Fl&chen-
bedarf der geplanten Erweiterung der B 104 Rechnung zu tragen.

Die Abgrenzung des Baulandes zum Griinzug des geplanten Biotopverbundes im
sudéstlichen und stidwestlichen Bereich wurde mit dem Grunflachenamt und dem
Umweltamt abgestimmt. Die Anbindung des stdwestlich der Schiehenhecke
geplanten Wohngebietes sowie der Ortslage Weitin, entspricht den vorliegenden
Planungen.

5. Situationsanalyse
5.1 Stddtebauliche Analyse

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 "An der Schlehen-
hecke" eingefalte Flache ist ein unbebauter AuBenbereich. Er liegt westlich des
Stadtzentrums Neubrandenburgs an der Bundesstrafle 104, die nach Rostock fihrt,
unmittelbar am Ortsrand von Weitin. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt etwa
3,5 km. Die nachsten Schulen sind ungeféhr gleichweit entfernt.

Das Gebiet ist durch den OPNV erschlossen; mit den Buslinien 3 und 10, die tber
die B 104 fuhren, ist man in wenigen Minuten im Stadtzentrum.
Weitin ist fulaufig zu erreichen.

Der Ortsteil hat ca. 300 Einwohner. Zu seiner infrastrukturellen Ausstattung gehéren:

- 2 Gaststétten, eine davon mit einer kleinen Verkaufseinrichtung fir Lebens-
mittel;

- die Férdereinrichtung des Landeskirchlichen Diakoniewerkes Mecklenburgs;

- Kirche;

- Friedhof.

Nérdlich der B 104 erstreckt sich ein Gewerbegebiet, das weiter ausgebaut werden
soll.

Hier befinden sich:

- ein Hotel

- ein Gromarkt
- ein Baumarkt.
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Eine bauliche Pragung des Gebietes ergibt sich nur durch die umgebende Bebau-
ung, die aufgrund ihrer Struktur sehr differenziert ist.

Als vorherrschend sind die Uberwiegend eingeschossigen Wohngebdude Weitins
anzusehen.

Klinker- und Putzfassaden bestimmen das Erscheinungsbild. Typische Dachformen
sind das einfache Satteldach und das Krappelwalmdach.

StraRen sind - bis auf die Anbindung an die B 104 im Bereich der Tankstelle - im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

5.2 Landschaftsanalyse
5.2.1 Geschichtliche Entwicklung

Die Besiedlung des Gebietes um den Tollensesee begann bereits in frihge-
schichtlicher Zeit.

Nachdem germanische Stamme das Gebiet Ende des 4. Jahrhunderts verlassen
hatten, wurde es von Slawen besiedelt.

Im Zuge der deutschen Ostexpansion entstand im Jahre 1170 das Pramonstraten-
serkloster Broda. 1248 beauftragten die Markgrafen Johann und Otto von Branden-
burg Herbord von Raven, am Nordufer des Tollensesees eine Stadt zu errichten, die
den Namen Neubrandenburg erhielt. Der kreisrunde Grundri mit dem gitterférmigen
StraRennetz wurde 1261 durch eine steinerne Stadtmauer geschitzt, deren vier
machtige Stadttore sich den HandelsstraRen é6ffneten. Im Jahr 1291 kam das Land
Stargard und damit die Stadt Neubrandenburg an Mecklenburg.

1864 wurde die Stadt an die Eisenbahn angeschlossen. Als Zugang zur Stadt wurde
die Stadtmauer durchbrochen. Damit begann die Stadtentwicklung auBerhalb der
historischen Altstadt. Es entstanden die Bebauung im Bereich des Bahnhofs, die
Ihlenfelder Vorstadt, das Vogelviertel und das Katharinenviertel.

Am Ende des 2. Weltkrieges war die Innenstadt zu 84 % zerstért. |hr Wiederaufbau
begann 1952. Es folgten die Neubaugebiete am Stadtrand: Sudstadt, Oststadt,
Lindenberg, Datzeberg, Reitbahnviertel, Rostocker Strale, Broda.

Die Arbeitsstatten wurden fast ausschlieflich im Norden der Stadt konzentriert.

Das westlich der Stadt gelegene Dort Weitin wurde 1170 unter dem Namen Wujutin
als Besitz des Klosters Broda erstmals urkundlich erwahnt. Ab Mitte des 16. Jahr-
hunderts befand sich Weitin in furstlichem Besitz.

Das Dorf entstand als ritterschaftliche deutsche Bauernsiedlung in Form eines
Rundlings etwa 3,2 km neben der damaligen LandstraRe Neubrandenburg - Malchin
(Hamburg - Stettin) mit dem Haupteingang von Westen, wo auch die 1319 erstmals
erwahnte Kirche erbaut wurde.
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Die Bauernhéfe mit zuriickliegendem Wohnhaus wurden um einen Teich herum
angeordnet, der zunachst fast den ganzen Innenraum einnahm. Im Laufe der Zeit
wurde die Wasserflache kleiner, so da3 auch der Innenring der Dorfstrale bebaut
wurde.

1961 wurde Weitin ein Ortsteil der Stadt Neubrandenburg. An der Stralle nach
Zirzow - Muhle wurden Stélle gebaut. An der Wulkenziner Strale entstanden
Anlagen der ehemaligen Nationalen Volksarmee.

Nérdlich des Ortsteiles wurde in den 80er Jahren ein groRBes Gewerbegebiet
errichtet.

Die stark befahrene Bundesstrafe 104 durchquert das Dorf und bewirkt eine Beein-
trachtigung der Wohnqualitat.

5.2.2Naturrdumliche Situation

Die Stadt Neubrandenburg sowie ihr Ortsteil Weitin liegen im Zentrum des
Landschaftsraumes "Kuppiges oberes Tollensegebiet mit Tollensebecken”.
Dieser Landschaftsraum gehért zur GroRlandschaft "Rickland der Seenplatte”.

Die weite Beckenlandschaft mit dem Tollensesee im Inneren wird umrahmt von
Randhéhen mit durchschnittlich 80 - 90 m Héhe.

Die Tollense entwassert das Becken nach Nordosten. Das Tollense-Becken sowie
die Tollense-Niederung stehen unter Landschaftsschutz.

Das vorgeschlagene GroRschutzgebiet Tollensesee/Tollensetal umfafit das Tollen-
sebecken einschlieBlich der Lieps, des Wanzkaer Sees und des Langen Sees sowie
das Urstromtal der Tollense zwischen Lebbin und Tickhude.

Das Planungsgebiet selbst liegt auBerhalb der Schutzgebiete am &stlichen Rand der
den Tollensesee und das Tollensetal umgebenden Hochflache.

5.2.3Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich westlich von Weitin wird gepragt von flachwelligen
Ackerflachen, die durch Feldhecken grob gegliedert sind.

An der 6stlichen Randzone zum Tollensebecken hin weist das Relief eine starkere
Differenzierung auf.

Das Planungsgebiet fallt von Westen nach Osten um ca. 22 m ab (von 58 m auf 36
m 0. NN). Die Héhendifferenz zum alten Penzliner Bahndamm stdéstlich des
Planungsgebietes betragt 28 m.

Innerhalb der gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzten Fléche betrégt der
Héhenunterschied 15 m.
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Von den Hangkanten am Penzliner Bahndamm ergeben sich interessante Blick-
beziehungen zur Stadt Neubrandenburg (Innenstadt mit Marienkirche als Domi-
nante, Wohngebiet Datzeberg) sowie auf das landschaftlich reizvolle Gelédnde des
Sondergebietes Sport und Erholung 6stlich des Penzliner Bahndammes.

Markant sind auch die Allee entlang des Bundesstrae 104, die Feldhecke am
westlichen Rand des Planungsgebietes, die dem Wohngebiet seinen Namen gab,
sowie die Feldhecke an der Ostseite des Sportplatzes.

5.2.4Fldchennutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 grenzt unmittelbar an die
Ortslage Weitin. Norddstlich des Gebietes verlauft die Bundesstrale 104. Zwischen
dem Dorf und dem Wohngebiet wurde an der B 104 eine Tankstelle errichtet. Am
sudéstlichen Rand des Dorfes befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches der
Sportplatz und der Friedhof, der in éstlicher Richtung erweitert werden soll.

Der grofte Teil des Planungsgebietes wird als Acker genutzt. Die Ackerflache wird
durch Feldhecken gegliedert.

Die dstliche Randzone im Bereich des alten Penzliner Bahndammes umfaf3t
Geholzflichen sowie ehemalige Grunland- und Ackerflichen in verschiedenen
Sukzessionsstadien mit einer besonderen Bedeutung fur Naturschutz und Land-
schaftspflege.

Der Penzliner Bahndamm hat nach der Stillegung der Bahnlinie, der Nutzungsauf-
gabe der Randflachen und der einsetzenden Sukzession im Laufe der Jahrzehnte
eine wertvolle 6kologische Funktion als Lebensraum, Wander- und Ausbreitungs-
korridor erfahren.

5.2.5 Naturhaushalt

5.25.1 Boden

Geologische Verhéltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Racklandes der Hauptendmordne des
Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit.

Die kuppige Grundmoranenlandschaft weist eine Menge kleiner und groRer, teils
regelmaRig, teils unregelmaBig gelagerter Kuppen mit dazwischen gelegenen
abfluBlosen Wannen auf.

Als Hauptsediment steht Geschiebemergel an. In Richtung Osten folgt auf eine
Zone, in der der Geschiebemergel von Sand unterlagert ist, im Bereich des
Penzliner Bahndammes Sand mit Machtigkeiten von mehr als 5 m.

Der geotechnische Bericht gliedert das Planungsgebiet hinsichtlich der Baugrund-
verhéltnisse in drei regionale Einheiten.
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Die regionale Einheit | stellt einen Geschiebemergelkomplex dar. In diesem
Abschnitt treten bis zur Enderkundungstiefe von 8,00 m nur bindige Lockergesteine
in unterschiedlicher Konsistenz auf. Direkt unter der Oberbodenschicht wurde das
Verwitterungsprodukt des Geschiebemergels, Geschiebelehm, angeschnitten. Die
Méchtigkeit dieser Schicht ist unterschiedlich.

Die regionale Einheit 2 weist keine homogenen Baugrundverhaltnisse auf. Unterhalb
der Oberbodenschicht treten wechselnde Schichtenverhaltnisse auf. Innerhalb eines
Geschiebemergelkomplexes sind ein- oder mehrmalige nichtbindige Mittelsandein-
lagerungen vorhanden. Die Mittelsandschichten kénnen als Uberlagerung sowie als
Einlagerung auftreten.-Es |48t sich eine Zunahme der Mé&chtigkeit der Mittelsandein-
lagerungen von West nach Ost vermuten. Zeitweilig kann Schichtenwasser unter-
schiedlicher Intensitat auftreten.

Die regionale Einheit 3 weist homogene Baugrundverhéltnisse auf. Unterhalb der
Oberbodenschicht wurden nur nichtbindige Mittelsande in unterschiedlicher Lage-
rungsdichte angeschnitten. :

Die Durchlassigkeit des Untergrundes far Niederschldge nimmt von Westen nach
Osten zu. Das Seitental der Tollense, in dem sich der alte Penzliner Bahndamm
befindet, entstand durch eine Spalte im Inlandseis, die durch Talranderosion ausge-
formt wurde.

Ertragspotential des Bodens

Durch Verwitterung der oberflichennahen Schichten der pleistozdnen Sedimente
entstanden vorwiegend lehmige Substrattypen (Sandtieflehm, Lehmsandtieflehm.
Sandlehm und Lehm) mit Ackerzahlen zwischen 34 und 53. Sie sind auf den flachen
Gelandepartien verbreitet und weisen fur mecklenburgische Verhiltnisse ein
mittleres bis hohes biologisches Ertragspotential auf.

Der &stliche Teil des Gebietes weist Sand mit Ackerzahlen zwischen 12 und 19 auf.
Hier ist das biotische Ertragspotential sehr gering. Besonders die Hangzonen sind
erosionsgefahrdet. Der natarliche Nahrstoffhaushalt des Gebietes wurde in den
letzten Jahrzehnten stark durch menschliche EinfluBnahme Gberformt.

Aus den Unterlagen des Wasser- und Bodenverbandes "Obere Tollense" ist nicht
ersichtlich, ab die Ackerflache dréniert wurde. Wenn die Drénung vorhanden sein
sollte, kann sie nur vor 1945 errichtet worden sein. Projekte oder Bestandsunter-
lagen sind nicht vorhanden. Nérdlich des Geltungsbereiches verlauft eine Binnen-
rohrleitung.
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5.2.5.2 Wasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Nach Archivunterlagen des Geologischen Landesamtes (Bohrarchiv und hydrogeo-
logisches Kartenwerk HK 50, K 4 Karte der Grundwassergefahrdung und K 2 Karte
der Hydroisohypsen) ergibt sich folgende hydrogeologische Standortbeurteilung:

Nach den vorwiegend oberflachennah anstehenden bindigen Sedimenten und dem
Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters kann von einer guten bis sehr
guten Geschutztheit des Grundwassers gegenuber anthropogenen Einflissen aus-
gegangen werden.

Nach der hydrodynamischen Situation bewegt sich das Grundwasser vom Planungs-
gebiet nach Osten zur Tollense/Tollenseniederung als Entlastungsraum.

Eine Gefahrdung der Wasserfassung Krappmuhle ist nach dieser Situation weit-
gehend auszuschliefen.

Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill A der
Wasserfassung Il (Krappmuhle).

GemaR DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 101 Richtlinien fur Trinkwasserschutz-
gebiete ist die Errichtung von Wohnsiedlungen nur zuldssig, wenn das Abwasser
vollstandig und sicher aus der Zone lll A hinausgeleitet wird.

Die Versickerung des von StraBen und sonstigen Verkehrsflachen abflieRenden
Wassers ist in der Zone Il A geféhrlich und in der Regel nicht tragbar.

Ausnahmen sind bei gunst}ger Untergrundbeschaffenheit, die das Planungsgebiet
aufweist, méglich.

5.25.3 Klima

Neubrandenburg liegt in der Klimazone des "Mecklenburgisch-Brandenburgischen
Ubergangsklimas". Sie bildet den Ubergang vom maritimen zum kontinentalen
EinfluB, wobei das Rickland der Seenplatte starke reliefgebundene Unterschiede
aufweist.

Far die Station Neubrandenburg werden folgende Klimawerte angegeben:

- Jahresmittel der Lufttemperatur 7,8°
- Mittlere Anzahl der Sommertage
(Maximum der Lufttemperatur > 25°C) 20
- mittlere Anzahl der Frosttage
(Minimum der Lufttemperatur < 0,0° C) 94
- mittlere Anzahl der Eistage
(Maximum der Lufttemperatur < 0,0° C) 31

- mittlere Jahressumme der Niederschlagshéhe 569,0 mm
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- héchste Tagessumme der Niederschlagshohe
12.06.1953 78,6 mm
- mittlere Anzahl der Tage mit Nebel . 69
- Hauptwindrichtung ~ West 18,7 %

Sudwest 173 %

Im Rahmen der Bauleitplanung sind haupts&chlich die lokalklimatischen Beson-
derheiten von Bedeutung.

Da das Stadtgebiet ein stark gegliedertes Bodenrelief aufweist, kénnen gréRere
Unterschiede in den klimatischen Verhaltnissen auftreten.

Die Entstehung lokaler Kaltluft und lokalen Nebels volizieht sich bevorzugt wahrend
windschwacher und wolkenarmer Nachte an den Uferzonen von Seen, in
Niederungen und tber Wiesen, so dai die tiefer gelegenen Stadtgebiete kaltluft-
und feuchtegefshrdet sind. Zu den kaltiuftgefahrdeten Bereichen gehért auch das
Seitental der Tollense, in dem sich der alte Penzliner Bahndamm befindet.

Das Planungsgebiet selbst ist wie die gesamte waldfreie Hochﬁéche am Westrand
des Tollensebeckens windexponiert. <

5254 Ldm

Die starke Verkehrsbelastung der nérdlich des geplanten Wohngebietes verlau-
fenden BundesstraBe 104 fihrt zu Beeintrachtigungen durch L&rm, Abgase und
Erschatterungen. Wohngebiete gehéren zu den hinsichtlich der Verkehrsimmis-
sionen stark stérempfindlichen Bauflachen. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte fur allgemeine Wohngebiete gemaR DIN 18005 betragen 55 dB (A) am Tag
und 45 dB (A) in der Nacht.

Die 16. BImSchV gibt als Immissionsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete
59 dB (A) am Tag und 49 dB (A) in der Nacht an.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Bundesstrale auf das geplante Wohngebiet
sowie der erforderlichen LarmschutzmaBnahmen wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt. Das Gutachten ergab, daB im Bereich der B 104
LarmschutzmaRnahmen erforderlich werden.

5.2.5.5 Biotop-und Artenschutz

- Vegetation

Natirliche Vegetation
Aus pflanzengeografischer Sicht liegt das Planungsgebiet in der Ubergangszone

Zwischen dem atlantisch beeinfluBten und dem subkontinentalen Florengebiet.
Sie ist dadurch gekennzeichnet, daR die ausgesprochen atlantischen Elemente
bereits fehlen, ohne daR die kontinentalen gréRere Bedeutung erlangen.
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Hinsichtlich der potentiellen naturlichen Vegetation, d. h. der Vegetation, die sich bei
Wegfall des menschlichen Einflusses auf Grund des Wirkungsgefiiges von Boden,
Wasser, Klima und Gelandegestalt ausbilden wirde, gehért der Raum Neubranden-
burg zum Gebiet des klimatisch gemaRigten, schwacher maritim beeinfluiten
Traubeneichen-Buchenwaldes im Stden und Osten Mecklenburg-Vorpommerns.

Far artendrmere Buchenmischwélder auf maRig basenhaltigen, trockenen bis
frischen Silikatbéden sind neben der Rotbuche folgende Baum- und Straucharten
charakteristisch:

Traubeneiche
Stieleiche
Aspe
WeilRbirke
Vogelbeere
Faulbaum
Besenginster
Roter Holunder

Kulturbegleitend an trockenwarmen Standorten:
Winterlinde

Elsbeere

Holzapfel

Wildbirne

Reale Vegetation .
Die Aussagen zur realen Vegetation des Planungsgebietes basieren im wesent-

lichen auf der "Floristischen und faunistischen Kartierung des Planungsgebietes
Sondergebiet fir Sport und Erholung / Botanischer Garten". Sie wurden ergénzt
durch die Bestandsaufnahme des Planverfassers.

Die Bestandskarte unterscheidet folgende Vegetationsformen:

e  Gehdlzvegetation

Einige frihere Hutungsflichen wurden vor ca. 30-35 Jahren mit
Schwarzpappeln (Populus nigra) oder gezichteten Pappel-Hybriden
aufgeforstet. Die gréRte erhaltene Flache dieser kunstlichen Vegetationsform
liegt auf einem Hang im Osten des Planungsgebietes. Unter den licht
stehenden Pappeln wéchst eine Strauchschicht mit WeiRdorn (Crataegus
monogyna), Hundrose (Rosa canina) und Kreuzdorn (Rhamnus catharticus).
AuBerdem sind einige junge Linden aufgewachsen. Als Besonderheiten sind
die Breitblattrige Sitter (Epipactis helleborine), eine gem&R Bundes-
artenschutzverordnung geschitzte Orchidee, und der Echte Schaf-Schwingel
(Festuca ovina), eine gemaR Roter Liste der gefédhrdeten Hoheren Pflanzen
M-V geféhrdete Art, zu nennen. Reste einen Pappelforstes, die aber nicht mehr
als Gehdlz bezeichnet werden kénnen, finden sich noch am Stdwestrand der
ehemaligen Deponiefléche. Hier wachst heute ein gut ausgebildeter Schwingel-
Rasen.
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Die Boschung an der BundesstraRe tragt heute ein Schwarzpappel-
Winterlinden-Gehélz mit Eberesche (Sorbus aucuparia), HaselnuR (Corylus
avellana), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea),
WeiRdorn (Crataegus monogyna) und Schlehe (Prunus spinosa).

e  Gebiisch-Vegetation

Alle Gebiische innerhalb des Untersuchungsgebietes mit Ausnahme der
Feldhecken gehéren zur Spontanvegetation und haben sich durch mangelnde
Pflege bzw. véllige Auflassung der Flachen entwickelt. Die Ausgangs-
gesellschaften waren in fast allen Fallen Hutungen und Staudenfluren. Eine
klare Trennung der Gebuschvegetation von der Rasenvegetation ist kaum
méglich, da neben den véllig gebuschfreien Rasen und den geschlossenen
Gebiischen alle Ubergangsformen auftreten.

Der trockene und warme Hang am sudlichen Rand des Planungsgebietes hat
sich von einem Trespen-Rasen zu einem WeiRdorn-Gebisch entwickelt. Zum
strukturbildenden WeiRdorn (Crataegus monogyna) gesellen sich Rosen,
Wildbire (Pyrus pyraster), Schlehe (Prunus spinosa) und- Liguster (Ligustrum
vulgare) sowie vereinzelt die Haselnu (Corylus avellanae). Das Gebusch ist
relativ locker aufgebaut und enthalt noch viele Arten der Halbtrocken- und
Magerrasen. Die Entwicklung zu Vorwaldern setzt sich fast ibergangslos fort. -

Die Schlehenhecke genannte und vom studwestlichen Ortsrand zum Penzliner
Bahndamm filhrende Feldhecke stellt auf ca. 600 m Lange ein Holunder-
HaselnuR-Gebiisch dar. Die einreihige Hecke ist ca. 4 m breit. Beiderseits der
Hecke schliet sich ein 1 m bis 1,5 m breiter Krautsaum an, so daR die
Gesamibreite 6-7 m betragt. Die Hecke weist einen Uberalterten Gehdlz-
bestand von ca. 4 m Héhe auf. Die wenigen Einzelbdume sind ca. 8 m hoch.
Hauptarten sind HaselnuB (Corylus avellanae), Holunder (Sambucus nigra)
und Weide (Salix alba, Salix purpurea). Als Baume kommen Weide (Salix
spec.), Wildbirne (Pyrus pyraster), Birke (Betula pendula), Hainbuche
(Carpinus betulus) und Wildpflaume (Prunus spec.) vor. Die Hecke weist einen
schlechten Pflegezustand auf. Sie ist besonders im nérdlichen Teil
stellenweise recht lickig und bedarf einer Ergénzung. Lediglich der sich nach
einer Liicke von ca. 80 m Lénge anschlieBende sudliche Teil der Feldhecke
stellt eine Schlehenhecke dar, die in ihrer Artenzusammensetzung dem
Holunder-Schlehen-Gebiisch entspricht, in dem die Schlehe (Prunus spinosa)
dominiert.

Eine weitere Feldhecke fahrt vom Friedhof am Ostrand des Sportplatzes
entlang in stdlicher Richtung bis zu einem Feuchtgebiet in der Feldflur. Diese
Hecke ist auf ca. 150 m Lange unterbrochen und stellt im nérdlichen Teil ein
Holunder-HaselnuB-Gebiisch dar. Hauptarten sind Holunder (Sambucus nigra),
HaselnuB (Corylus avellana) und Flieder (Syringa vulgaris). Die Breite der
Hecke einschlieRlich ihres Krautsaumes schwankt zwischen ca. 5 m und
ca. 10 m.

Feldgehélze und Feldhecken sind geméaf § 2 des 1. NatSchG M-V geschutzte
Biotope.
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e  Graslandvegetation
Unter diesem Begriff werden gehélzfreie und gehélzarme Sand-Magerrasen
und Halbtrockenrasen zusammengefafit.

Die Glatthafer-Rasen besiedeln die méRig feuchten, humosen und nahrstoff-
reicheren Standorte. Sie weisen eine starke floristische Differenzierung auf. In
der Normal-Ausbildungsform tritt der Glatthafer (Arrhenatherum elatius)
durchgéngig in hoher Dominanz auf. Die Arten der Trespen- und Schwingel-
Rasen sind nicht oder nur gering vertreten. Die Ackerkratzdistel-
Ausbildungsform besitzt noch rasenartigen Charakter. Das Auftreten von
Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris),
Quecke (Agropyron repens), Gemeinem BeifuR (Artemisia vulgaris) und
anderer Arten der Staudenfluren weisen auf die beginnende Entwicklung zu
eutrophen Staudenfluren hin.

Unter der Bezeichnung Trespen-Rasen werden Vegetationsformen
zusammengefaft, die nicht mehr zu den Glatthafer-Rasen und noch nicht zu
den Schwingel-Rasen gehéren. Die Standorte der FeldbeifuB3-
Ausbildungsformen sind fast immer Sandflachen, deren Vegetationsdecke
durch mechanische Eingriffe zerstért oder zumindest zeitweilig gestért wurde.
Die starke Ausbreitung der Aufrechten Trespe (Bromus erectus) spricht dafur.
AuBerdem kommen der Feldbeiful® (Artemisia campestris), die Sandstrohblume
(Helichrysum arenarium) und der Mauerpfeffer (Sedum acre) vor. Auffallend
sind Pionierpflanzen sandiger Staudenflure, wie die Rispenflockenblume
(Centaurea stroebe) und der Natternkopf (Echium vulgare). Die
Artenkombination ist sehr instabil und unterliegt einem starken
Sukzessionsdruck. Bleibt die Entwicklung ungestért, vollzieht sich in Richtung
Glatthaferwiese bzw. zu Schlehengebiischen. Die Schlehe (Prunus spinosa) ist
bereits in einzelnen jungen Exemplaren vorhanden.

Der Schwingel-Rasen am westlichen Rand der ehemaligen Deponieflidche hat
sich innerhalb einer alten Pappelaufforstungsfliche entwickelt, nachdem die
Pappeln bis auf wenige Einzelbdume verschwunden waren. Bestimmend sind
der Schafschwingel (Festuca ovina) und weitere Arten der Sandmagerrasen.
Einen besonderen floristischen Wert erhélt diese Vegetationsform durch das
Vorkommen der vom Aussterben bedrohten Astlosen Graslilie (Anthericum
lilago) und stelit deshalb einen geschitzten Landschaftsbestandteil dar.

Der Silbergras-Rasen nérdlich des Schwarzpappel-Gehélzes hat sich in der
Randzone einer alten Erdstoffentnamestelle entwickelt. Floristisch ist er durch
das Silbergras (Corynephorus canescens) sowie weitere Arten trockener
Sandstandorte charakterisiert. Da die Trockenheit und Nahrstoffarmut des
Standortes nicht groB genug ist, wird sich der Silbergras-Rasen beim
Ausbleiben von Stérungen zu Schwingel-Rasen weiterentwickeln. Er stellt nur
ein kurzlebiges Sukzessionsstadium dar.

Trocken- und Magerrasen sind gemaR § 2 des 1. NatSchG M- V geschutzte
Biotope.
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. Staudenfluren
Eine Wiesenkerbel-Brennessel-Staudenflur ist auf zwei Schwemmkegeln
westlich der ehemaligen Deponieflache entstanden, die eine relativ hohe
Bodenfeuchte besitzen. Auf der im Sommer 1993 als junge Ackerbrache
kartierten Flache an der B 104 wird sich eine nitrophile Staudenflur entwickeln.

. StraBenbdume

Die BundesstraRe ist auf 350 m Lénge beidseitig mit StraBenbdumen
bestanden. Die Allee ist in diesem Bereich noch nahezu geschlossen. Sie
besteht im 6stlichen Abschnitt aus lteren Winterlinden (Tilia cordata) und im
westlichen Abschnitt aus jangerem Spitzahorn (Acer platanoides). Darin sind 2
Kastanien (Aesculus hippocastanum) und 3 gekdpfte Pappeln eingefagt. Alleen
sind gemaR § 4 des 1. NatSchG M-V geschitzte Landschaftsbestandteile im
Sinne von § 18 BNatSchG.

e  Ackerfliche :
Die Ackerflachen, die den groRten Teil des Planungsgebietes umfaBt, war zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (Dezember 1994) gepflagt und daher
vegetationsfrei.

- Fauna

Die Aussagen zur Fauna des Planungsgebietes wurden der "Floristischen und
faunistischen Kartierung des Sondergebietes fur Sport und Erholung / Botanischer
Garten” entnommen. Von besonderer Bedeutung sind die nicht landwirtschaftlich
genutzten Flachen im Bereich des alten Penzliner Bahndammes. Sie zeichnen sich
durch eine enorme Artenvielfalt und einen hohen Anteil geféhrdeter Arten aus.
Entscheidend fur den faunistischen Wert des Untersuchungsgebietes sind
Trockenrasen und verbuschte Trockenrasen. Im sudlichen Teil kommen mehr als 3
vom Aussterben bedrohte Tierarten vor. Arten der Trockenrasen sind in der Regel
hochspezialisiert und warmeliebend. Da es in unserer eutrophen und Ubernutzten
Landschaft kaum noch ausgedehnte Trockenrasen gibt, sind viele der spezialisierten
Arten (Schmetterlinge, Laufkafer, Kriechtiere und Végel) bestandsgefahrdet. Der
Trespen-Rasen am Rand der ehemaligen Deponieflache ist ein Fundplatz der
Zauneidechse (Lacerta agilis). Auch verbuschter Trockenrasen weist auf Grund
seiner Strukturvielfalt eine relativ groRe Artenvielfalt auf. Das WeiRdorn-Gebusch ist
Brutplatz des Neuntéters (Lanius collurio,. Rote Liste der gefahrdeten
Brutvogelarten M-V, Kategorie 3, geféhrdet). Die Staudenfluren besitzen vor allem
als Lebensraum fur zahlreiche Insekten eine groBe Bedeutung. Verschiedene
Schmetterlinge  finden hier ihre  Wirtspflanzen. Die  Gehdlze des
Untersuchungsgebietes sind besonders fur die Vogelwelt von Bedeutung.
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Die Ackerflichen dienen durchziehenden Vogelarten wie Lachméven (Larus
ridibundus), Sturmméven (Larus canus), Kiebitzen (Vanellus vanellus), Graugansen
(Anser anser) und BleRBgansen (Anser albifrons) als Rast- und Asungsflachen.
Sie stellen ein Nahrungshabitat fiir Greifvégel wie Mausebussard (Buteo buteo) und
Turmfalke (Falco tinnunculus) dar, die auf der das Gebiet querenden
Elektrofreileitung Ruhe- und Ansitzplatze finden.

Das Planungsgebiet wird regelmaRig von Rehen (Capreolus capreolus),
Wildschweinen (Sus scrofa), Fichsen (Vulpes vulpes) sowie Marderartigen
durchquert, die westlich des alten Penzliner Bahndammes iiber die B 104 wechseln.

Die Randzone der Ackerflaiche wird bevorzugt von nachtaktiven Arten aus
benachbarten Biotopen zur Nahrungsaufnahme genutzt.

- Biotopverbund

Der besondere ékologische Wert des alten Penzliner Bahndammes einschlieBlich
seines Umfeldes ergibt sich aus seiner Funktion als Leitlinie und méglichem
Verbindungskorridor zwischen den Landschaftsrdumen Tollensebecken mit dem
nordwestlich angrenzenden Brodaer Holz und dem nérdlich davon gelegenen
Talraum der Tollense. Diese Funktion hat sich nach der Stillegung der Bahnlinie,
der Nutzungsaufgabe der Randflachen und der einsetzenden Sukzession im Laufe
der Jahrzehnte herausgebildet. Aus der Sicht des Naturschutzes kommt es darauf
an, die Strukturen far eine Biotopvernetzung zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die
Erhaltung der ékologischen Funktion von Lebensrdumen erfordert, ihre Isolation zu
verhindern und solche Verbindungen zwischen den Lebensrdumen zu erhalten, die
einen Austausch von Individuen gestattet. Fur das Uberleben vieler Arten ist der
genetische Austausch zwischen Subpopulationen uneriaBlich. Die B 104 stelit eine
Barriere fur die Wanderbewegungen verschiedener Tierarten dar. Ein Wechsel von
Tieren Gber die B 104 zwischen Neubrandenburg und Weitin ist nur noch in Héhe
des alten Penzliner Bahndammes mdéglich. Angesichts der umfangreichen
Bauvorhaben am sudwestlichen und westlichen Stadtrand besteht die Gefahr, daR
die Landschaftsrdume "Tollensebecken mit dem Brodaer Holz" und "Tollensetal"
voneinander isoliert werden. Daher ist es von groBer Naturschutzrelevanz, zwischen
diesen Landschaftsraumen und dem Dreieck zwischen Weitin, Neuendorf und Broda
einen Korridor vorzuhalten, der einen ausreichenden Austausch vor allem aus
tierékologischer Sicht zulaft. Ein Gutachten zeigt die Méglichkeit zur Entwicklung
eines Biotopvernetzungskorridors zwischen dem Tollensebecken und dem
Tollensetal entlang des alten Penzliner Bahndamms auf. Darin werden der Verlauf,
die FlachengréBe und die Vegetationsstruktur des Korridors beschrieben und
begriindet. Es wird eine Mindestbreite von 300 m gefordert, um trotz stérender
Einwirkungen auf die Randzonen Schutz- und Ruhezonen im Inneren des Korridors
zu erhalten. Anzumerken ist jedoch, daR der alte Penzliner Bahndamm nicht die
einzige Méglichkeit fur einen Biotopverbund zwischen dem Tollensebecken und dem
Tollensetal darstellt. Die natirliche Verbindung bildet der Bereich des
Olmuhlenbaches. Eine weitere Verbindung lieBe sich Uber das Malliner Bachtal und
die Muhlentannen schaffen.
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Die Forderung nach der Schaffung eines 300 m breiten Biotopvernetzungskorridors
steht einer maximalen baulichen Nutzung des Planungsgebietes entgegen. Eine
drastische Reduzierung der Baufliche stellt die Zielstellung nach kostengunstigem
Bauen in Frage. Als Lésung fur diesen Nutzungskonflikt wird die Grenze des
Biotopverbundkorridors innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 48 so
weit in Richtung Sidosten verschoben, dafl sowohl am Ortsrand von Weitin ein
wirtschaftliches Wohngebiet entstehen kann, als auch der Biotopverbund zwischen
dem Tollensebecken und den Tollensetal geschaffen werden kann. Die Grenze des
Biotopverbundkorridors wird starker an die Topographie angepafit. Far seine
Gestaltung sind die folgenden im Gutachten genannten Grundbedingungen zu
erfullen:

e eine méglichst hohe vertikale und horizontale Vielgestaltigkeit
eine moglichst hohe Biotopvielfalt

e  maglichst lange Grenzlinien zwischen verschiedenen Biotopen bzw. Lebens-
réumen

e  eine moglichst geringe Anfalligkeit fur Stérungen von auen

. eine maglichst optimale landschaftsasthetische Wirkung.

5.3 Situation Ver- und Entsorgungsanlagen

Wasserversorqung
Im Bebauungsgebiet liegen 2 Brauchwasserleitungen mit Steuerungskabeln. Ihre

Lage ist im Bestandsplan dargestellt. Die Eintragungen in den Plan erfolgten nach
den durch die Stadtwerke tbergebenen und vom VEB Geodésie und Kartographie
Schwerin im Dezember 1979 vermessenen RickmaRzeichnungen.

Abwasserentsorgung

Regen

Eine Regensammelleitung befindet sich 6stlich der B 104.

Die Eintragungen in den Bestandsplan erfolgten nach einem vom Tiefbauamt
Neubrandenburg ubergebenen Feldri von 1983.

Schmutzwasser
Im Bebauungsgebiet befindet sich keine Vorflut far Schmutzwasser.

Elektroversorgung

Das Bebauungsgebiet queren zwei 20 kV Freileitungen.

Die Eintragung in den Bestandsplan erfolgte durch das Vermessungsbiro Kurtz &
Partner. Ein Leitungsbestand wurde durch die Energieversorgung Muritz-Oderhaff
AG nicht ubergeben.

Gas

Gasleitungen liegen gemaR Ruckfragen mit der Stadtwerke GmbH nicht im Bebau-
ungsgebiet vor.
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Telefon

Telekomleitungen liegen parallel der B 104.
Die Eintragungen erfolgten nach den von Telekom Ubergebenen Bestandszeich-
nungen vom Marz 1966.

6. Planungsziele

Im folgenden sind die wesentlichen Planungsziele, gegliedert in stédtebauliche und
landschaftsplanerische Ziele, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
dargestellt.

Sie leiten sich aus Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 BauGB, den
Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 und
2 B NatSchG sowie den lokalen Gegebenheiten ab.

6.1 Stéddtebauliche Planungsziele

- Entwicklung eines durchgrinten Wohngebietes, das die 6rtlichen Strukturen
bertcksichtigt;

- Kosten- und flachensparendes Bauen;

- Mischung unterschiedlicher Wohnformen
(GeschoRwohnungen, Reihenhauser, Einzelhduser)

- Ausbildung einer Dichteentwicklung im Wohngebiet;

- Abschirmung des Wohngebietes gegentber den Emissionen der Bundes-
stralRe 104. Bei der Festsetzung der LarmschutzmaRnahmen sind auch gestal-
terische Belange zu berucksichtigen.

= Berucksichtigung der Entwicklung eines Wohngebietes westlich der
Grenzhecke;

- Einordnung einer Kindertagesstatte und einer Schule zur Abdeckung eines
Bedarfes, der Uber den des Planungsbereiches hinausgeht;

- Verkehrsanbindung Uber die Kreuzung an der Tankstelle;

- Verkehrsanbindung von Weitin unter Bericksichtigung der Ortsumgehung
der B 104;

- Einordnung einer Buslinie, die besonders das geplante Wohngebiet westlich
der Grenzhecke erschliefl’t;

- Planung der inneren ErschlieBung als ein StraBensystem, das entsprechend
den Anforderungen differenziert ist und durch ein separates Netz von Fuf3- und
Radwegen ergénzt wird;

- Sicherung des ruhenden Verkehrs;

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten ist auf den Grundsticken far den mehrge-
schossigen Wohnungsbau eine klare Trennung zwischen den Stellplatzen und den
Aufenthaltsbereichen anzustreben.

Die éstliche Grenze des Baugebietes ist an die Topographie anzupassen und so
festzulegen, daB zwischen dem Tollensesee und dem Tollensetal ein Biotopverbund
entwickelt werden kann.

))l 1]
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6.2 Landschaftsplanerische Ziele

Das geplante Wohngebiet ist durch Gehélzpflanzungen in die umgebende Land-
schaft einzubinden.

Schaffung eines zentralen Grunzuges in Nord-Sad-Richtung mit Verbindung nach
Weitin und zu den Einrichtungen, die sudlich des Wohngebietes geplant sind.

Die nicht bebaubaren und fur die Bebauung nicht erforderlichen Flachen der
Baugrundstiicke sind zu begrinen und als private Grunfldchen zu erhalten.

Eine Verbreiterung der Grenzhecke tragt durch die Erhéhung der Windschutz-
wirkung zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Auf den fur die Entwicklung des Biotopverbundes reservierten Flachen werden
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt, die auch der Kompensation der mit der Errichtung baulicher Anlagen
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft dienen.

Das Wohngebiet wird durch Griinzige mit der umgebenden Landschaft verbunden.

Das Wohngebiet ist mit 6ffentlichen Grunflachen far den Aufenthalt und die Freizeit-
gestaltung von Kindern und Erwachsenen auszustatten.

Die Straenrdume als wichtige Kommunikationsbereiche sind in Abh&ngigkeit von
ihrer Breite mit gro3-, mittel- bzw. kleinkronigen Baumen zu begrinen.

Zur Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushaltes ist Niederschlag még-
lichst nahe an seinem Entstehungsort zu speichern, zu gebrauchen oder zu
versickern.

Die vorwiegende Verwendung einheimischer Bdume und Straucher tragt zur Ent-
wicklung einer artenreichen Pflanzen- und Tierwelt bei.

7. Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf den vorgenannten grundlegenden Planungs-
zielen.

7.1 Wohnen

Entsprechend dem Zielkonzept des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubranden-
burg ist im Planungsgebiet Wohnungsbau vorgesehen.

Damit soll einerseits dem dringenden Bedarf der Bevélkerung nach Miet- bzw.
Eigentumswohnungen entsprochen werden, andererseits soll der Wunsch nach
Einzelstandorten erfillt werden, um der Abwanderung von Neubrandenburgern in
das Umland entgegenzuwirken.
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Insgesamt ist eine Steigerung der Einwohnerzahl im Bereich Weitin angestrebt,
damit hier soziale Infrastruktur erméglicht wird.

Bei der Planung des Wohngebietes wurde diese Problematik bertcksichtigt. So wird
im Geltungsbereich ein Angebot verschiedener Wohnformen geschaffen.

Neben GeschofBwohnungen sind Reihenhduser, Doppelhduser und Einzelhduser
vorgesehen.

Damit werden unterschiedliche Nachfragegruppen angesprochen, so daf eine
soziale Mischung erreicht werden kann.

Vorherrschend im Wohngebiet ist die zweigeschossige Bebauung. Nur im norddst-
lichen Bereich und zur Betonung des zentralen Griunzuges sind dreigeschossige
Wohnhauser vorgesehen.

Das geplante Wohngebiet ist unterteilt in Hauptbereiche, die sich hinsichtlich der
Nutzungsintensitét und baulichen Ausformung unterscheiden.

a) Zentraler Bereich

Dieser Bereich gruppiert sich um den zentralen Grinzug und wird durch Planstraen
begrenzt. Der Grunzug wird durch dreigeschossigen Wohnungsbau gefalt. Entlang
der Gehwege, die den Grunzug mit dem sudlichen Freiraum verbinden, sind zweige-
schossige Doppel- und Reihenhduser vorgesehen, deren Garten zu den Gehwegen
orientiert sind.

b) Nordwestlicher Bereich

Dieser Bereich, der im Osten durch die HaupterschlieBungsstraRe begrenzt wird,
bildet den Ubergang zu Weitin.

Hier sind zweigeschossige Doppelhéduser und Einzelhduser vorgesehen.
c) Norddstlicher Bereich

Dieser Bereich, der im Norden an die B 104 grenzt, wird durch dreigeschossigen
Wohnungsbau gepragt.

Aus Grunden des Larmschutzes werden die Geb&ude im Abstand von 50 m zur B
104 eingeordnet. Dazwischen ist ein Larmschutzwall vorgesehen, der die Einhaltung
der Larmimmisionsgrenzwerte gewahrleisten soll.

d) Siddstlicher Bereich

Dieser Bereich bildet den Ubergang des Wohngebietes zur freien Landschaft, die
zum Biotopverbund entwickelt werden soll.

Vorgesehen sind in der Mehrzahl Einzelhduser sowie einige Doppelhduser mit
héchstens 2 Geschossen.

M
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e) Siidwestlicher Bereich

Dieser Bereich bildet den Ubergang des Wohngebietes zur Schlehenhecke.
Vorgesehen sind hier Gberwiegend zweigeschossige Reihenhduser, die mit ihren
Garten zur Hecke orientiert sind.

Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die mégliche Entwicklung der Anzahl
der Wohnungen (WE) und der Einwohner (E) fur das geplante Wohngebiet ent-
sprechend den vorgenannten Bereichen. Fur den Gescholwohnungsbau wurden
dabei 3 Vollgeschosse und ein ausgebautes DachgeschoB}, 12 m Gebaudetiefe und
eine BruttogeschoRflache von 100 m?/WE in Ansatz gebracht. Bei der Ermittlung der
Anzahl der Reihen- und Doppelhduser wurde von einer Hausbreite von 6,6 m aus-
gegangen. Der Berechnung der Einwohnerzahl werden 3 E/WE zugrunde gelegt.

Haustyp WE-Anzahl Einwohner
GeschoRwohnungen 424 1.272
Reihenhauser 54 162
Doppelhduser 136 408
Einzelhduser 68 204
Summe 682 2.046

7.2. Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an der Bundesstralle B 104 von
Neubrandenburg nach Rostock.

Die Anbindung des neuen Wohngebietes an die B 104 erfolgt im Bereich der
vorhandenen Kreuzung an der Tankstelle.

Der geplante 4 spurige Ausbau der B 104, als aulerértliche Ortsumgehung macht
eine verkehrstechnische Anbindung des Ortes Weitin ebenfalls Uber diese geplante
Zufahrt erforderlich.

Der Entwurf der Verkehsanlagen des Wohngebietes folgt den Empfehlungen der
EAE 85. :

Unter Beriicksichtigung der spateren Anbindung eines weiter westlich geplanten
Wohngebietes und der Befahrbarkeit fir einen Gelenkbus kommt der Zufahrtstrale
die Bedeutung einer HauptsammelstraBe Typ HSS 3 gem. EAE 85 zu.

Es ist eine Fahrbahnbreite von 6,50 m vorgesehen. Auf beiden Seiten der Fahrbahn
ist ein 2,65 m breiter Grunstreifen mit eingeordneten Langsparkersteliflachen,
anschlieBendem Radweg und 1,75 m breitem Gehweg angeordnet.
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HouplsommelstraoBe Breite 19,00 m
(HsS 3)

Querschnitt A-A

Die Anbindung von Weitin erfolgt Gber eine Anliegerstralle

Typ AS 2 , mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m mit beidseitig 2,50 m breiten
Grunstreifen und anschlieRend 1,50 m breiten Gehwegen. In die Grunstreifen sind
wechselseitig Langsparkerstellflachen eingeordnet.

Von dort schliefit sich der 4,75 m breit befestigte Anliegerweg mit anschlieBend 2,25
m Granstreifen zur ErschlieBung der umliegenden Eigenheime an.

Die Wegebeziehung aus dem zentralen Freiflachenbereich wird nach Weitin hin mit
dem weiterfuhrenden Geh- und Radweg (Anliegerweg) hergestelit.

AnliegerstroBe Breile 13.25 m Anliegerweg Breite 7.0 m
(as 2) (aw 1)
[
W r =% ll 3

050 =

Querschnitt J - J Querschnitt H - H

*
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Um den Bewohnern des neuen Wohngebietes Schlehenhecke eine gute Anbindung
an den OPNV zu ermdglichen, ist bis zu Fertigstellung des westlich geplanten
Wohngebietes eine Einfahrt des Busses aus Neubrandenburg mit einem in
Verldngerung der geplanten Hauptsammelstrae angeordneten Wendehammer fir
Gelenkbusse vorgesehen. An dieser Zufahrt sind in Abstimmung mit den 6rtlichen
Verkehrsbetrieben eine oder zwei Haltestellenbereiche vor Einfahrt bzw. nach

Ausfahrt des Wendehammers vorzusehen.

Bei Fertigstellung der geplanten westlich angrenzenden Wohnbebauung wird in
Abstimmung mit dem Verkehrs- und Tiefbauamt und den &rtlichen Verkehrsbetrieben
der Bus die westliche SammelstralBe ca. 350 m in Richtung Stden befahren, bevor

f.( er in das neue Wohngebiet fahrt.

Die zwei Haltestellenbereiche sind entsprechend den Vorgaben des Ortlichen

—~ Verkehrsbetriebes vorgesehen und sind ohne Bushaltebuchten bereits mit dem Bau
der StraRe auszubilden. Die Haltestelle an der B 104, im Kreuzungsbereich der-
geplanten HSS 3 bleibt bestehen. Eine Verbindung fur die FuBganger durch die
erforderliche Larmschutzanlage fihrt in das Wohngebiet.

Bei den ErschlieBungsstralen fiir das Wohngebiet handelt es sich, auBer in den
Verkehrsberuhigten Bereichen, um eine Zone mit zuléssiger Hochstgeschwindigkeit

von 30 km/h.

Die far den Busverkehr nutzbare SammelstraBe (mit dem VTA gesondert
abgestimmt) hat eine Fahrbahnbreite von 6,00 m, es schliefen sich jeweils links und
rechts 2,50 m breite Grinstreifen mit Baumpflanzung und 1,50 m breite Gehwege

an.

Sommetstrote Braite  14.50 m
(ss2) -

Querschnitt B-B

Sommeistrale Breite 16.17m im Bushollestellender sich

M-Q e 4l

elad Loyl

Querschnitt C-C
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Als gebietsintenes Netz der ErschlieBung wird vom Anschlu® an die
HauptsammelstraBe und an die Sammelstrae ringférmig eine Anliegerstrale
gefthrt.

Die Anliegerstralen Typ SS 2 sind mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m geplant. In
den beidseitig angrenzenden Grunstreifen mit Baumen sind je nach Anordnung der
Grundstiickszufahrten Langsstellflichen eingeordnet. Die Léngsparkstande sollen
nach maximal zwei Fahrzeugen durch eine Baumpflanzung unterbrochen werden.

AnliegerstraBe Breite 14,00 m
(As2)

Querschnitt D-D

Zur Verkehrsberuhigung sind punktuelle Entwurfs- und Gestaltungsmanahmen,
besonders im Ring an den GeschaoBwohnungen, vorzusehen.

Sie sollen den nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmern die Uberquerbarkeit der
Eahrbahn erleichtern und die Einhaltung der Hochstgeschwindigkeit unterstutzen.

Die Anbindung der Parkplatzanlagen der einzelnen Grundsticke werden als
Gehwegiiberfahrten ausgebildet. ZweckmaBig ist die Verwendung von verschiede-
nen Oberflachenbefestigungen. )

Die ErschlieBung des stdlichen Rings mit Reihen- ,Doppel- und Einfamilienhausern
ist als eine Anliegerstrale Typ AS 2 mit einer 4,75 m breiten Fahrbahn und
anschlieRenden 1,50 m breiten Gehwegen zu befestigen. An einer Seite ist ein
Grunstreifen mit integrierten Langsparkern eingeordnet.
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AnliegersiraBe Breite 10.75 m
(as 2)

| hL- v e ol
(i ) “t |

Querschnitt -1

Die ErschlieBung der zentral gelegenen Reihen- und Doppelhéduser sowie der
angrenzenden Geschowohnungsbauten erfolgt Gber eine Anliegerstraie Typ AS 4
mit einer’ 3,00 m breiten Fahrbahn, einem anschlieBRenden 1,75 m breiten
befahrbaren Gehweg. An die Fahrbahn schliet sich ein Grunstreifen mit integrierten
Langsparkern an.

Die im sudliche Bereich der Wohnanlage eingeordneten Einfamilien- und
Doppelhduser sind durch Anliegerwege mit einer befestigten Mischfliche 4,75 m
oder 3,00 m und angrenzendem Granstreifen verkehrstechnisch erschlossen.

Diese Querschnitte sind als verkehrsberuhigte Bereiche auszubilden, fur die
folgender Auszug aus dem Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1992, Teil 1 Nr. 16 vom

3. April 1992 gilt.

Verkehrsberuhigte Bereich
Zeichen 325 Zeichen 326

o 2 &l | ° 8
48 A

Beginn 3 Ende
eines verkehrsberuhigten Bereiches :



Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Grilnordnungsplan

28
Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1.  FuRgénger durfen die Strafe in ihrer ganzen Breite nutzen,
Kinderspiele sind tberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfuhrer durfen die FuBgénger weder gefahrden
noch behindern; wenn nétig missen sie anhalten und warten.

4. Die FuRganger durfen den Fahrradverkehr nicht unnétig
behindern.

5. Das Parken ist auRerhalb der dafur gekennzeichneten Flachen
unzulassig, ausgenommen zum Ein- und Aussteigen , zum Be-
und Entladen.

Der StrafRenoberbau in den verkehrberuhigten Bereichen soll keine Hochbordsteine
und keinen Asphalt aufweisen. Es sind Pflastersteine verschiedener Art und Farbe
zu verwenden, die die Funktion der einzelnen Teilflaichen unterstreicht. Das Parken
ist im verkehrsberuhigten Bereich nur innerhalb besondern markierter Felder
zulassig. Im StraBenraum sind ausreichend B&ume zu pflanzen.

Stellflachen

MaRgebend fir den Stellflachennachweis ist die Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern ( L Bau O M-V)

Der Stellplatzbedarf ist wie folgt abzusichern:

Einfamilien- und Doppelhéuser: 2 Stellplatze
Reihenhduser: 1,5 Stellplatze
GeschoRwohnungen: 1,25 Stellplatze

Bei den GeschoRwohnungen ist mindestens 1 Stellplatz auf privatem Grundstuck zu
realisieren. Der restliche Anteil (0,25 Stellplatz) kann im 6ffentlichen Verkehrsraum
ausgewiesen werden. (Die Finanzierung ist durch den Bauherren zu sichern.)
Zusatzlich sind 15 % von den notwendigen Stellplatzen als 6ffentliche Parkflachen
auszuwseisen.

Diese MafRlgaben wurden in den Planungen berticksichtigt.
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7.3 Einrichtungen fiir Versorgung und Dienstleistungen

Ausgehend von einem Bedarf an Verkaufsfliche von 1 m?#Einwohner ergibt sich
durch das geplante Wohngebiet ein Erfordernis von ca. 2.000 m* Verkaufsflache. Es
ist geplant, die Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen in einem Versorgungs-
zentrum zu schaffen, das in dem geplanten Wohngebiet westlich der Schiehenhecke
errichtet werden soll. Dieses Zentrum soll die Versorgung des Gesamtgebietes
sichern.

Bis dahin erfolgt die Versorgung ber die Einrichtungen in Weitin und im Gewerbe-
gebiet.

7.4 Bildung- und Sozialeinrichtungen

Entsprechend den vorgesehenen SchulplanungsgréRen ist fur das Wohngebiet mit
ca. 2.000 Einwohnern eine zweiztgige Grundschule erforderlich.

Bei einer durchgehenden Belegung entspricht das einer Anzahl von etwa 200
Schalern. Ausgehend von einer Flachenplanungsgréfe von 12-15 m? pro Schiler
ergibt sich ein Erfordernis von 2.400 - 3.000 m* Gesamtflache.

Um den Bedarf aus Weitin und dem westlich der Schlehenhecke geplanten Wohn-
gebiet mit abdecken zu kénnen, wurde die Schule in zentraler Lage zu allen 3
Gebieten am nordwestlichen Rand des Wohngebietes in unmittelbarer Ndhe zum
Sportplatz von Weitin eingeordnet.

Die Entfernung zu den Wohnungen des Planungsgebietes betragt maximal
700 m.

Durch das Wohngebiet entsteht ein Bedarf von ca. 60 Pléatzen fur Kinder bis zu
6 Jahren. Fur die Hortbetreuung sind weitere Platze vorzusehen. Daruber hinaus
sind noch Freizeiteinrichtungen far Jugendliche zu bericksichtigen.

Auch diese Einrichtungen sollen den Bedarf der umliegenden Gebiete decken.
Sie sind deshalb neben der Schule eingeordnet.

7.5 Einrichtungen fiir Spiel, Sport und Erholung

In der raumlichen Entwicklungsplanung sind im Bereich der Schlehenhecke und
nordwestlich des ehemaligen Penzliner Bahndammes (Biotopverbund) Granzige
vorgesehen.

Diese wurden in der Planung beriicksichtigt. Sie werden naturnah mit einem inte-
grierten FuR- und Radwegnetz gestaltet und sollen den Einwohnern zur Naherho-
lung dienen.
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In den zentralen Grunzug, der mit den o. g. Grinflaichen verbunden ist, ist ein
Spielplatz fur die 6- bis 12-jahrigen Kinder eingeordnet.

Spielplatze fur die Kinder bis zu 6 Jahren sind auf den privaten Granflachen vorzu-
sehen.

Insgesamt weist der Bebauungsplan ca. 2 ha éffentliche Grunflachen aus.
Damit stehen im Geltungsbereich fur das geplante Wohngebiet ca. 10 m? éffentliche
Grunflache/Einwohner zur Verfugung.

7.6 ErschlieBung
7.6.1 Trinkwasserversorgung

Im B-Plangebiet Schlehenhecke befinden sich derzeit noch zwei Brauchwasser-
leitungen DN 500. Von den Neubrandenburger Stadtwerken ist die Verlegung einer
neuen Wasserversorgungsleitung DN 300 (Mitte 1996) geplant. Danach werden die
beiden Brauchwasserleitungen stillgelegt. Die neue Leitung wird in ihrer Lage mit
der geplanten Straenfuhrung angepafRt und dient auch gleichzeitig zur Versorgung
des geplanten Wohngebietes.

Tur die Versorgung der einzelnen Gebdude werden Ringleitungen und kurze Stich-
leitungen verlegt. Dabei wird auch die Léschwasserversorgung bericksichtigt.

7.6.2 Entwdsserung

Schmutzentwasserung
Das anfallende Schmutzwasser wird in Freispiegelleitungen gesammelt und in

einen neuen S-Kanal sudwestlich der B 104 zu einer neu zu errichtenden Zwischen-
pumpstation im Bereich des alten Bahndamms (von Penzlin) geleitet.

Mit der Planung der Hauptschmutzwasserleitung im Wohngebiet sollte die Dimensio-
nierung so gewahit werden, daR die Entsorgung der westlich geplanten Erweiterung
der Wohnbebauung und die vorgegebene Schmutzwassermenge (10 I/s) aus Weitin
méglich ist. Diese technische Lésung entstand in Absprache mit den Neubranden-
burger Stadtwerken.

Regenentwasserung

Bedingt durch den vorhandenen Baugrund im gesamten Planungsgebiet ist eine
Versickerung des anfallenden Regenwassers nur bedingt méglich. Die Befesti-
gungen der StraBen, Gehwege und Stellflichen sind so gewahit, daR sie eine
Versickerung zulassen.

Das Uberschissige Regenwasser muB in einem gesonderten Regenwasserentwas-
serungsnetz gesammelt, vorgereinigt und abgeleitet werden.

Das gesamte Wohngebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone llla, womit
eine Versickerung nicht ohne Zustimmung der verantwortlichen Beh6rde méglich ist.
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Die Untersuchungen zur Ableitung des Regenwassers aus dem Wohngebiet, aus
Weitin und aus den geplanten Erweiterungen hinter der Schlehenhecke sind noch
nicht abgeschlossen. Die Aussagen eines noch in Arbeit befindlichen hydrogeolo-
gischen Gutachtens sollen dazu beitragen, daf} in Abstimmung mit den verantwort-
lichen Landesbehérden eine Lésung gefunden wird.

7.6.3.Elektroenergie

Die Stromversorgung erfolgt Uber einen AnschluR der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH.

Wie mit dem Versorgungsunternehemen abgestimmt, sind fir die Wohnanlage 3
Netzstationen erforderlich. Sie wurden schwerpunktmaRig in die geplante Bebauung
eingeordnet.

Die Einordnung der notwendigen Elektrokabel erfolgt in die dafur vorgesehene
Leitungszone, die sich auBerhalb der Fahrbahnen befindet.

Die vorhandenen Freileitungen auf dem Gelande sind in Abstimmung mit der
geplanten Bebauung und StraRenflihrung umzuverlegen.

7.6.4.Gasversorgung

GemaR Abstimmung mit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH kann das
Wohngebiet mit Heiz- und Kochgas ausreichend versorgt werden.

Der dazu erforderliche Gasreglerschrank ist im Zufahrtsbereich sudlich der
Tankstelle eingeordnet.

Von dort erfolgt die Gasverteilung mittels Niederdruckleitungen im &ffentlichen
StraBenraum in den dafir vorgesehen Leitungszonen zu den einzelnen Geb&uden.

7.6.5.Femmeldeversorgung

Das gesamte Wohngebiet wird durch Telekom fernmeldetechnisch erschlossen.

Der AnschluBbereich liegt im Kreuzungsbereich bzw. Zufahrtsbereich zum Wohn-
gebiet, ostlich von der Tankstelle.

Die Kabeltrassen sind in den Leitungszonen fur Telekom auRerhalb der befestigten
Flachen im éffentlichen StraBenraum unterzubringen.

7.6.6.KFA

Das gesamte Wohngebiet wird von einer KFA-Trasse innerhalb der Leitungszonen
im 6ffentlichen StraRenraum erschlossen. Die Leitungszonen befinden sich auller-
halb der befestigen Stralenflache.

Der AnschluRpunkt fir die Kabeltrasse an die duRere ErschlieBung befindet sich
ebenfalls im Keuzungsbereich 6stlich von der Tankstelle.

7.6.7.Miillentsorgung
Die Millentsorgung hat nach der Satzung Uber die Abfallentsorgung der Stadt

Neubrandenburg zu erfolgen. Diese sieht die Trennung des Hausmdlls von
recyclefdhigem Abfall vor.
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Die Standorte der Hausmullcontainer und Recyclingcontainer werden nach den
MaRgaben der Stadtwirtschaft GmbH eingeordnet.
So sind 4 Recyclingcontainerstellplatze erforderlich. Diese wurden an Stralen, die
fur 3 achsige Mllfahrzeuge befahrbar sind, eingeordnet.
Pro Eigenheim ist mindestens ein 80 | StandgeféaR erforderlich.
Die GeschoRwohnungen sind dber 1100 | Container zu entsorgen.

8. Landschaftplanerisches Konzept
8.1 Griinflichen gemiB § 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB
8.1.1 Offentliche Grilnflichen und Griinverbindungen

Die éffentlichen Grinflichen des Wohngebietes konzentrieren sich im Bereich des
mehrgeschossigen Wohnungsbaus zwischen den StraBe Ill und IV., da hier die
Einwohnerkonzentration und demzufolge auch der Bedarf am gréRten sind.

Sie sind ein Teil des Griinzuges, der sich von Nordwesten nach Stdosten durch das
Wohngebiet zieht, teilt und in Form von zwei schmalen Grunverbindungen einen
Anschlu® an den Landschaftsraum des alten Penzliner Bahndammes herstelit.

Im Bereich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus weitet sich der Grinzug auf. Hier
ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage als Aufenthaltsbereich
hauptséchlich fir Erwachsene geplant. Daran schliet sich eine Granflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz an.

GemaR Ratsbeschluf® Nr. 370/35/92 sind insgesamt 3 m? Spielplatzflache/Einwohner
(EW) auszuweisen. Diese gliedert sich

- in eine Spielflache fur Kinder bis 6 Jahre (1 m*/EW), die als private Grunflache
auf den Baugrundstiicken vorzusehen ist,

- in eine Spielflache fur Kinder von 6-12 Jahren (1 m*EW) sowie

- in eine Bewegungsflache fur die Altersgruppe 12-18 Jahre (1m?/EW).

Der Spielplatz innerhalb des Grinzuges ist vorzugsweise fir die Altersgruppe 6-12
Jahre anzulegen. Fir diese Altersgruppe ist eine Spielflaiche von 1.700 m* erfor-
derlich. Die ausgewiesene Flache umfaft ca. 3.000 m?.

Um die angrenzende Wohnbebauung weitgehend vor Beeintrachtigungen zum
Beispiel durch die Gerdusche spielender Kinder zu schitzen, wird der Spielplatz mit
einer massiven Gehélzpflanzung umgeben. Gehdlzarten, die fir den menschlichen
Verzehr ungenieBbare bzw. giftige Teile enthalten, dirfen nicht verwendet werden.

Der Abstand der eigentlichen Spielflache von den Wohngeb&uden betrégt minde-
stens 20 m.
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Als Bewegungsflache fir die Altersgruppe 12-18 Jahre steht der Sportplatz des
Ortsteiles zur Verfugung. Er liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und grenzt im
Westen an die far Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Schule, Kindertagesstétte)
bestimmte Flache an. Der gegenwartig mit zwei Toren ausgestattete Rasenplatz
kann nach einer Verbesserung der Ausstattung auch far den Schulsport genutzt
werden. Die verfugbare Flache (ca. 120 m x 80 m) reicht aus fur ein Spielfeld, eine
Kurzstreckenlaufbahn, eine Weitsprunganlage, eine Hochsprunganlage sowie eine
KugelstoRBanlage. Die Verbindung zwischen dem Wohngebiet und dem Sportplatz
wird durch den nérdlich der Gemeinbedarfsflache vorgesehenen Weg hergestelit.

Von diesem Weg aus ist eine fuBlaufige Verbindung zum Ortskern von Weitin erfor-
derlich, damit einerseits das Wohngebiet an den Ortsteil angebunden wird und
andererseits vom Ortsteil aus Schule und Kindertagesstatte ginstig zu erreichen
sind.

Zwischen der Flache fur Gemeinbedarf und dem Sportplatz ist eine Griunflache
vorgesehen.

Der innerhalb der Grinverbindung zwischen den Straen IV und IX verlaufende
kombinierte Geh- und Radweg ist 2,50 m breit und wird von 2 m bzw. 3 m breiten
und auf den angrenzenden Baugrundsticken anzupflanzenden Gehdlzstreifen
flankiert.

Er kreuzt den alten Penzliner Bahndamm in dem im Gutachten zum Biotopverbund
vorgegebenen Bereich und fuhrt am nordéstlichen Rand des “"Sondergebietes Sport
und Erholung Penzliner Damm" weiter zur geplanten "Vier-Tore-Therme" und Uber
das Wohngebiet Broda/An der Seestralle zum Tollensesee.

AuBerhalb des Geltungsbereiches zweigt von dieser Verbindung der entlang des
alten Penzliner Bahndammes verlaufende Weg ab, der bisher der Erschliefung der
Bauschuttdeponie diente und nach deren SchlieBung als &ffentlicher Weg zur
Verfugung steht.

Die Grinverbindung, die zwischen den Strafen Ill und IX verlauft, weist ebenfalls
einen 2,50 m breiten kombinierten Geh- und Radweg auf, der zu beiden Seiten mit 2
m bzw. 3 m breiten und auf den angrenzenden Grundstiicken anzupflanzenden
Gehélzstreifen flankiert wird.

Uber den innerhalb des Biotopschutzverbundkorridors verlaufenden FuRweg ist er
an die Verbindung Richtung ,Sondergebiet Sport und Erholung* angebunden.

Auf eine Verbindung durch das Pappelwaldchen in Richtung B 104 wird aus
Grunden des Biotop- und Artenschutzes verzichtet.



Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 48
"An der Schlehenhecke" mit Griilnordnungsplan

8.1.2Private Griinflichen

Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind gemaR § 8 LBauO
M-V mit Ausnahme der Stellplatze und ihrer Zufahrten zu begriinen und als private
Grunflachen zu erhalten.

Damit soll erreicht werden, dal der durch die Art und das MaR der baulichen
Nutzung bestimmte unbebaute und unversiegelte Anteil an der Grundstucksflache
als Vegetationsfldche ausgebildet wird und der Boden seine Funktion im Rahmen
der natirlichen Stoffkreisldufe, die sogenannten Puffer- und Regelleistungen,
erfullen kann.

Gleichzeitig kénnen auf diesen Flachen Erholungsmdglichkeiten im Freien ent-
stehen.

Die bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als 3 Wohnungen auf dem Bau-
grundstuck anzulegende Spielflache fur Kleinkinder in einer Gré6Re von 1 m¥EW
stellt im baurechtlichen Sinne eine Nebenanlage nach § 9, Abs. 1, Nr. 4 BauGB dar.
Bei Gebduden mit mehr als 5 Wohnungen ist eine Kinderspiel- und Freizeitflache
bereitzustellen und zu unterhalten.

Diese Aufenthaltsbereiche soliten von Stellplatzen getrennt werden, um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

Angeregt wird ein Gesamtkonzept fur die Freiflaichen in Bereichen mit
Blockrandbebauung um zu erreichen, da auch bei der Aufteilung in mehrere
Grundsticke der im Inneren der Hoéfe entstehende Freiraum funktionell sinnvoll
gestaltet und durch alle Bewohner gemeinsam genutzt werden kann.
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8.2 Pflanzungen geméR § 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB

8.2.1 Rand- und Schutzpflanzungen

Das Wohngebiet "An der Schlehenhecke" entsteht in einem stark windexponierten
Bereich. Die Hauptwindrichtungen sind West und Stdwest.

Um die Windschutzwirkung der einreihigen und stellenweise recht lackigen
Schlehenhecke am westlichen Rand des Planungsgebietes zu verbessern, ist sie
durch eine dreireihige Pflanzung aus einheimischen B&umen und Strauchern zu
erganzen.

Lucken sind durch einheimische Gehélze zu schlieRen.

Pflanzqualitét: leichte Straucher und leichte Heister.

Reihenabstand 1 m, Abstand in der Reihe 1 m.

Fur die Erganzung der Feldhecke sind zum Uberwiegenden Teil wehrhafte Gehélze
(besonders Schlehen) zu verwenden.

Folgende Gehélzarten werden empfohlen:

Bédume

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Weiden Salix div. spec.
Eberesche Sorbus aucuparia
Stieleiche Quercus robur
Strducher

Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schneeball Viburnum lantana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Weilldorn Crataegus monogyna
Flieder Syringa vulgaris
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Um die vorhandenen Gehalze zu verjiingen, wird die Hecke abschnittweise “auf den
Stock gesetzt". Dazu werden die ausschlagfahigen Gehdlze ungeféhr eine Handbreit
aber dem Boden abgeschnitten. Gehdlze mit geringem Stockausschlagvermégen
werden lediglich einem behutsamen Verjingungsschnitt unterzogen. Auf der Ost-
seite wird die Hecke mit einem mindestens 6 m und maximal 17 m breiten
Krautsaum versehen.
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Das geplante Wohngebiet mu3 gegenuber der stark befahrbaren Bundesstralle
durch La&rmschutzanlagen abgeschirmt werden.
Es ist ein Erdwall vorgesehen, der durch eine Bepflanzung mit einheimischen
Gehélzen méglichst unauffallig in die Landschaft eingegliedert werden soll. Auf der
Wohngebietsseite sollte die Béschung méglichst flach ausgezogen werden. Die
angrenzenden Grundsticksflachen sollten in die Geldéndemodellierung einbezogen
werden. :

Béschungsknickpunkte sind zur harmonischen Einfigung des Walles in die Land-
schaft auszurunden. Aus gestalterischen Granden ist eine bewegte Kammlinie des
Larmschutzwalls wunschenswert. Sie kann dadurch erreicht werden, da héher-
werdende Gehdlzgruppen mit niedrigerbleibenden Gehdlzgruppen in nicht geome-
trischer Anordnung abwechseln.

Ein kleinrdumiger Wechsel sollte vermieden werden. Die Pflanzabstande richten
sich nach Art und GréRe des Pflanzgutes und liegen zwischen 0,50 x 0,80 und
1,00 x 1,00 m.

Es ist ein Bepflanzungsplan auszustellen.

Folgende Geholzarten werden empfohlen:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Sanddorn Hippophae rhamnoides
| Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Alpenjohannisbeere Ribes alpinum

Hundsrose Rosa canina

Vielblitige Zaunrose Rosa multiflora

Schottische Zaunrose Rosa rubiginosa

Apfelrose Rosa rugosa einschl. niedriger Sorten

wie "Dagmar Hastrup", "Max Graf",
"Moje Hammarberg"

Kriechende Apfelrose Rosa rugosa repens alba
Kriechrose Rosa arvensis

Bibernellrose Rosa pimpinellifolia
Ohrchenweide Salix aurita

Kugelweide Salix purpurea '‘Nana'
Sandkriechweide Salix repens ssp. argentea
Niedrige Purpurbeere Symphoricarpos chenaultii ‘Hancock'’
Birke Betula pendula

Wildapfel Malus sylvestris

Eberesche Sobus aucuparia

Wildbirne Pyrus communis
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8.2.2Pflanzungen in den StraBenrdumen

Die StraBenbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Faktor.
StraRenbdume erfillen neben ihrer gestalterischen Wirkung wichtige 6kologische
Funktionen. Teile des StraRenraumes werden nicht versiegelt. Die fur das Stadt-
klima typischen Veranderungen, wie Erh6hung der Lufttemperatur und Verringerung
der Luftfeuchtigkeit, werden durch die Schattenwirkung und die Verdunstung von
Baumen gemindert.

Um die VerkehrserschlieBung mdglichst variabel zu halten, werden in der Plan-
zeichnung nur die StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Die Bepflanzung kann
demzufolge nur in den Regelprofilen dargestellt sowie textlich festgesetzt werden.
Nach jeweils zwei langs zur Fahrbahn angeordneten bzw. 5 senkrecht zur Fahrbahn
angeordneten Stellplatzen ist ein Baum als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Somit ergibt sich ein Pflanzabstand von
mindestens 18 m. Die Baume sollten versetzt angeordnet werden. Die Festsetzung
von bestimmten Baumarten erfolgt aus gestalterischen Grinden:

- in den StraBen l und Il
Kleinkronige Winterlinde Tilia cordata 'Greenspire'

- in der StraBe Il
Baumhasel Corylus colurna

- in der Strale IV

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 'Brouwers'
- in der Strale V

Schmuck-Eberesche Sorbus decora
- in den Strafen VI, X und XI

Apfeldorn Crateagus 'Carrierei’
- in den StraBen VIl und VIII

Holzbirne Pyrus communis ‘Beach Hill'
- in der Strafle IX

Stadtbirne Pyrus calleryana 'Chanticleer’
- in der Strale XI|

Zierkirsche Prunus x hillieri ‘Spire'

Zum Schutz des Wurzelbereiches ist rings um die Baume eine Flache von
mindestens 6 m? offenzuhalten und mit niedrigwachsenden Stréduchern bis 0,6 m
Héhe zu bepflanzen. Die Festsetzung zur Qualitat soll eine schnelle Begranung des
Wohngebietes bewirken. Um auch bei Anliegerwegen mit einseitigem Stellplatz- und
Grunstreifen beidseitige Baumpflanzungen in den StraBenrdumen zu erreichen, ist
hier auf den an die unbepflanzte Wegseite grenzenden Einzel- und
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Doppelhausgrundstucken 1 m hinter der StraRenbegrenzungslinie pro Grundstack
ein Baum der in der Strafe vorgesehenen Art zu pflanzen.

Da diese Baume gunstigere Wachstumsbedingungen vorfinden und mutwilligen
Beschadigungen weniger stark ausgesetzt sind, als die im StraRenraum gepflanzten,
reicht hier ein Stammumfang von 12-14 cm aus. Damit die betroffenen
Grundstiickseigentamer nicht benachteiligt werden, werden die Badume im Rahmen
der Begrinung der 6ffentlichen Flachen gepflanzt und die Kosten dafir umgelegt.

8.2.3 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Auf die Begriinung der nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundsticke wurde
bereits in Punkt 8.1.2 Private Grunfl&chen eingegangen.

Begrunungsanordnungen far die Baugrundstiicke haben insgesamt die groBte
Bedeutung fur die Begrinung von Baugebieten, da das MaR der baulichen Nutzung
durch die Regelung des § 17 BauNVO begrenzt und somit eine vollsténdige
Uberbauung und Versiegelung der Flache unzuldssig ist.

Zusétzlich zu der allgemeinen Begrunungsvorschrift wird festgesetzt, daB je
Einzel, Doppel- oder Reihenhausgrundstick bzw. bei mehrgeschossigem
Wohnungsbau je 500 m? Grundsticksfliche mindestens ein mittel- oder
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist. Standort und Art werden nicht vorge-
geben.

Hierbei kann es sich auch um einen Obstbaum handeln. Damit soll erreicht werden,
daR im Interesse einer optimalen Durchgrinung des Baugebietes auf den Grund-
stiicken nicht nur niedrigwichsige Pflanzenarten vorgesehen werden.

Stellplétze auf den Grundsticken sind mit mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen far
B&ume und Straucher einzugrinen.

Zwischen benachbarten Stellplatzstreifen sind 2 m breite Gehélzpflanzungen
anzulegen.

Innerhalb der Pflanzstreifen ist fur jeweils 5 Stellplatze mindestens ein groRR- oder
mittelkroniger Laubbaum, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflanzen.
Diese Pflanzungen dienen der Gliederung und Auflockerung der Grundstlcke sowie
der Abgrenzung zwischen den Stellplatzen und den Aufenthaltsbereichen.

GemaR der Planzeichnung sind auf den an die separaten Geh- und Radwege an-
grenzenden Grundsticken 2 m bzw. 3 m breite Gehélzpflanzungen anzulegen.
Dadurch werden die Grundstiicke gegenuber den 6ffentlichen Verkehrsflachen
abgegrenzt.

Gleichzeitig werden Griinverbindungen geschaffen, ohne fir die Pflanzstreifen
6ffentliche Flachen bereitzustellen.
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Der an der nérdlichen Grenze der Flache fur Gemeinbedarf festgesetzte 5 m breite
Gehélzstreifen ist Teil des am Ortsrand vorgesehenen Grinzuges. Die ebenfalls 5 m
breite Pflanzung an der stdéstlichen Grenze dieser Flache stellt den Wohngebiet-
rand dar.

Gehélzarten, die fir den menschlichen Verzehr ungenieRbare bzw. giftige Teile ent-
halten, darfen im Bereich der Schule sowie der Kindertagesstétte nicht gepflanzt
werden. :

An der Westgrenze der Gemeinbedarfsflache wird auf die Festsetzung einer Rand-
pflanzung verzichtet, um die Méglichkeit offenzuhalten, dal in diesem Bereich eine
Einrichtung in direkter Zuordnung zu dem angrenzenden Griinzug entsteht.

8.3 MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemiB § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB

Die besondere 6kologische Bedeutung des alten Penzliner Bahndammes und die
daraus resultierende Forderung nach der Entwicklung eines Biotopverbundkorridors
zwischen den Tollensebecken und dem Tollensetal wurde im Punkt 5.2.5.5 Biotop-
und Artenschutz naher erlautert.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde zur Lésung des Nutzungskonfliktes
zwischen Wohnungsbau und Naturschutz eine Grenze zwischen dem Wohngebiet
und dem Biotopverbundkorridor ermittelt, die sowohl eine optimale bauliche Nutzung
des Planungsgebietes erméglicht als auch den Belangen des Arten- und Biotop-
schutzes gerecht wird.

Die innerhalb des geplanten Biotopverbundkorridors liegenden Teile des Geltungs-
bereiches werden als Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft geméaR § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der einzelnen MaRnahmen wie

- die Entwicklung dichter Gehélzpflanzungen aus B&umen und Stréuchern mit
Schutzfunktion am Rand des Korridors,

- der Aufbau von Gebiischstreifen im Anschlu an die hochragenden Gehélze,

- die Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes sowie

- die Erhaltung und Entwicklung gehélzfreier Rasenflachen und Krautfluren

erfolgt in Anlehnung an die im Gutachten zum Biotopvernetzungskorridor darge-
legten Gestaltungsvorschlége.

Zur Detaillierung der MaRnahmen ist ein Pflege- und Entwicklungsplan far den
Biotopvernetzungskorridor als Ganzes zu erstellen.
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Fur die innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes liegenden Teilbereiche sind
dabei folgende, in Anlehnung an das o. g. Gutachten aufgestellte, Préamissen zu
bertcksichtigen:

- Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bédumen und Stréauchern ist
ein aus mindestens je 10 einheimischen, standortgerechten Baum- und
Straucharten bestehender, in eine obere und eine untere Baumschicht, eine
Strauchschicht sowie eine Krautschicht gegliederter und zum Wohngebiet hin
mit einem Waldmantel versehener waldartiger Gehélzbestand zu entwickeln.

- Auf den Flachen zum Anpflanzen von. Strduchern ist eine aus mindestens
10 Straucharten bestehende, vertikal gegliederte Gebuschvegetation zu ent-
wickeln.

- Auf den mit einem Entwicklungsgebot fur Magerwiese festgesetzten Flachen ist
Regelsaatgutmischung 7.1.2 Landschaftsrasen mit Kréutern anzusaen.

- Auf den mit einem Erhaltungsgebot sowie einem Entwicklungsgebot far
Magerwiesen festgesetzten Flachen sind das Vordringen von Gehélzen sowie
die Umwandlung in Staudenfluren zu verhindern.

- Der vorhandene Geholzbestand ist zu erhalten und einer freien Sukzession zu
Uberlassen.

Der vor den geschlossenen Gehélzpflanzungen vorgesehene weitgehend hohen-
linienparallel gefuhrte Weg erschlieRt den wohngebietsnahen Landschaftsraum und
erméglicht, die sich von der Hangkante aus ergebenden vielféltigen Blickbe-
ziehungen zur Innenstadt mit der Marienkirche, zum Wohngebiet Datzeberg sowie
auf das landschaftlich reizvolle Gelénde des Sondergebietes Sport und Erholung
"Am Penzliner Damm" zu erleben.

Werden zum Schutz besonders stérempfindlicher Bereiche zusétzliche Strauch-
- pflanzungen vorgenommen, ist darauf zu achten, daB die Blickbeziehungen nicht
gestort werden.

9. Auswirkungen der Planung

9.1 Wohnungssituation

Mit der Bereitstellung verschiedener Wohnformen wird dem Bedarf der Bevélkerung
entsprochen. Das Angebot von Einzelstandorten in bester Wohnlage in Zusam-

menhang mit den Gemeinbedarfseinrichtungen ist geeignet, der Abwanderung von
Neubrandenburgern in das Umland entgegen zu wirken.
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9.2 Elndchtungen mr den Gemelnbedarl

Die Elnnchlungen im Gellungsberelch des Bebauungsplanes sind so ausgelegt, dafl

sie den Bedarf. des wesllich der Schlehenhecke geplanten Wohngebietes und
Weitins mit abdecken kdnnen. Um die Nutzung durch die Weitiner Bewohner zu
erméglichen, sind die FuBwegverbindungen zwischen Weitin und diesen Einrich-

- tungen, dlq aulerhalb des Geltungsbereiches liegen, herzustellen.

Mit der geplanten Schule wird die Versorgung der Primarstufe gesichert. Platze far
die Sekundarstufe sind in den vorhandenen Einrichtungen im Stadtigeblet bereit-
zuslellen

9.3 Elnrlchtungen far Splel Sport und Erholung

Es ist geplant, den vorhandenen Sporiplatz, der sich in unmittelbarer Nahe zu den
Gemeinbedarfseinrichtungen befindet, fur den Sport, insbesondere den Schulspont,
zu nutzen.

Da er in seinem jetzigen Zustand nicht den Anforderungen gerechl werden kann,
mufl er umgestaltet werden.

9.4 Einrichtungen fir Handel- und Dienstlelstungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Standorte dafir ausgewiesen,
weil ihre Einordnung in das Wohngebiet westlich der Schlehenhecke geplant ist.

Der entstehende Bedarf ist durch die vorhandenen Einrichtungen in der Orislage
Weilin, im Gewerbegebiet bzw. im weiteren Stadtgeblet zu decken,

9.5 Verkehr

Durch das Wohngebiet wird das Verkehrsaufkommen zunehmen. Starker belastet
werden die Kreuzung an der Tankstelle und die Bundesstrale 104.

Der Busverkehr wird in das Wohngebiet gefihrt.

&

9.6 ErschlieBungsaniagen

Die Emichtung des geplanten Wohngebietes hat Auswirkungen auf den vorhande-
nen Leitungsbestand der Ver- und Entsorgungsanlagen.

Die 20 kV-Freileitung muB demontiert und In die Leitungszonen des Wohngebietes
eingeordnet werden.

Die Brauchwasserleitungen, einschl. der Steuerkabel werden nicht mehr bendtigt
und kénnen auBler Betrieb genommen werden. Das kann aber erst nach Inbetrieb-
nahme der geplanten Wasserversorgungsleitung DN 300 erfolgen, da eine
Brauchwasserleitung derzeit far die Loschwasserversorgung genutzt wird.
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Durch das geplante Wohngebiet steigt das Schmutzwasseraufkommen. Bei der
Planung von Broda | wurde das bei der Netzgestaltung bertcksichtigt, so daB die
Ableitung des anfallenden Schmutzwassers gesichert ist.

Das Regenwasser mufl abgeleitet werden, da eine Versickerung aufgrund des
anstehenden Bodens im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur bedingt méglich
ist. Da in die vorhandenen Ableitungsanlagen nur noch geringe Mengen eingeleitet
werden konnen (die Grenze der Aufnahmefahigkeit des Tollensesees ist dann
erreicht), muB eine Flache auBerhalb des Geltungsbereiches erschlossen werden,
wo das Regenwasser gesammelt wird und versickern kann.

In einem Gutachten, an dem zur Zeit gearbeitet wird, werden mdgliche Flachen
ausgewiesen.

9.7 Eingriffe in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzes sind Verande-
rungen der Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalles oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen. Die Errichtung des geplanten Wohngebietes stellt einen Eingriff
gemaR § 8 BNatSchG dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu minimieren bzw. durch Manahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Der durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in das
BNalSchG eingefigte § 8 a bestimmt, daB bei Eingriffen auf Grund der Aufstellung
von Bauleitplanen tber die Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege
im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1 BauGB zu entscheiden ist.

Infolge der geplanten Bebauung sind folgende bau- und nutzungsbedingte Auswir-
kungen zu erwarten:

Landschaftsbild

Die Bebauung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache am mit Ausnahme der
Tankstelle historisch gewachsenen Ortsrand wird zu einer wesentlichen Verande-
rung des Landschaftsbildes fuhren. .

Die in erster Linie stadtebaulich motivierten Rand- und Schutzpflanzungen sowie die
Gehdlzpflanzungen im Bereich des Biotopverbundkorridors bewirken, daB das
Wohngebist in die Landschaft eingebunden und das Landschaftsbild neu gestaltet

wird. Damit ist der Eingriff in Bezug auf das Landschaftsbild ausgeglichen.

Die zwischen dem Wohngebiet und der Ortslage Weitin erforderliche Verkehrsver-
bindung wird zu einer Umgestaltung und somit zu einer Aufwertung des &sllich der
Dorfstraie gelegenen unansehnlichen Bereiches, der mit den Resten einer Trag-
lufthalle, einem ungenutzten Stall u. &. bebaut ist, fihren. Die Tankstelle wird ihren
optisch bestimmenden Charakter am Ortsrand verlieren.
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Erholung
Die gegenwartig nicht mit Wegen erschlossene Feldflur ist fir die Erholungsnutzung

ohne besondere Bedeutung. Wegen des benachbarten Reitsportgeldndes wird das
Gebiet lediglich hin und wieder von Reitern durchquert.

Boden
Fur das Wohngebiet wird eine Flache von ca. 28 ha mit einem mittleren bis hohen
Ertragspotential der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Eine dauerhafte Auswirkung ist die Uberbauung und Versiegelung einer Flache von
11,8 ha (Verkehrsflache und Gberbaubare Grundstucksflache).

Um Eingriffe in den Boden maglichst gering zu halten, ist der Umfang der befestigten
Flachen auf das notwendige MaR zu beschrénken. Zur Befestigung von Strallen,
Wegen sowie von Stellplatzen und ihren Zufahrten sind weitestgehend durchléssige
Belage zu verwenden. Stellplatze sollten als begriinte Flachenbefestigung ausge-
fahrt werden.

Wasser
Das anfallende Abwasser wird vorschriftsmaBig entsorgt, so daR® keine erheblichen
Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten sind.

Die mit der Uberbauung verbundene Versiegelung fahrt zu einer Verminderung der
Grundwasserneubildung sowie zur Erhéhung der AbfluRrate.

Um die Auswirkungen zu minimieren, wurden im Rahmen eines hydro-geologischen
Gutachtens Teillésungen innerhalb eines Gesamtkonzeptes fur die Stadtentwick-
lungsflachen im Raum Weitin untersucht, die einen verringerten bzw. verzégerten
AbfluR bewirken.

Das Gutachten ergab, dafl die 6&stlich des Penzliner Bahndammes gelegenen
Brodaer Teiche fir die sukzessive Ableitung des nicht innerhalb des Planungs-
gebietes versickernden Regenwassers genutzt werden kénnen.

Das Grundwasser innerhalb des Planungsgebietes ist nicht unmittelbar durch
flachenhaft eindringende Schadstoffe gefahrdet.

Klima

Die geplante Bebauung bewirkt keine erheblichen Veranderungen des Lokalklimas.
Die Windexponiertheit des Gebietes wird durch die Verbreiterung und Ergénzung
der Schlehenhecke reduziert.

Larm

Die Errichtung eines Wohngebietes mit ca. 700 Wohnungen wird zu einer Erhéhung
des Verkehrsaufkommens auf der BundesstraRe und somit zu einer Erhéhung der
Verkehrsemissionen fuhren.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten LarmschutzmaR-
nahmen mussen die Einhaltung der Immissionssgrenzwerte geman
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16. BImSchV gewéhrleisten. Die darunter liegenden schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 sind anzustreben.

Flora und Fauna
Die Bebauung und Versiegelung von Teilflichen fihrt zu einer Reduzierung der
Vegetationsflache.

Die geplanten Baufldchen stehen nicht mehr als Lebensraum fir die gegenwartig
das Gebiet aufsuchenden Tierarten zur Verfugung.

Die Anderung der Form der Bodennutzung wird eine Verdnderung des Arten-
spektrums von Flora und Fauna zur Folge haben.

Anstelle von landwirtschaftlichen Nutzpflanzen und Arten der Ackerwildkrautvege-
tation werden Zierpflanzen, gartnerische Nutzpflanzen und Arten der Gartenwild-
krautgesellschaften vorkommen.

Anstelle der Tierarten der freien Landschaft werden sich an den Lebensraum
Siedlung angepafite Arten einfinden.

Im Bereich des Biotopverbundkorridors werden sich durch die geplanten MaR-
nahmen die Lebensbedingungen fur Flora und Fauna wesentlich verbessern.
Das 6kologisch wertvolle Gebiet wird betrachtlich vergréRert.

Um die VerkehrserschlieBung der Flache fur Gemeinbedarf sowie das Wenden von
Bussen zu gewahrleisten, muB die Schlehenhecke im Bereich der Strale | auf 19 m
Lange unterbrochen werden. Fur den Weg zum Sportplatz ist eine 3 m lange Licke
erforderlich.

Feldhecken sind gemaR § 2 des 1. NatSchG M-V geschutzte Biotope. Mainahmen,
die zu einer Zerstdrung oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen fiihren, sind unzulassig. Im Einzelfall konnen Ausnahmen zugelassen
werden, wenn die MaRnahme aus Uberwiegenden Grinden des Gemeinwohls
notwendig ist und die Beeintrachtigungen der Biotope ausgeglichen werden.

Die Eingriffe in das geschitzte Biotop sind unvermeidbar und erfolgen ausschliel-
lich aus Grinden des Gemeinwohls.

Die ErschlieBung der Flachen fiur Gemeinbedarf und die Verbindung vom geplanten
Wohngebiet zum Sportplatz sind ohne die Durchquerung der Schlehenhecke nicht
moglich.

Die Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehérde wurde beauftragt.

Der Geh- und Radweg in Richtung Sondergebiet Sport und Erholung fihrt innerhalb
des Geltungsbereiches auf 50 m Lange Uber eine Wiesenkerbel-Brennessel-
Staudenflur, die auf einer Flache von 125 m? zerstért wird. Es handelt sich um eine
fur feuchte, nahrstoffreiche Standorte typische Vegetationsform mit einer relativ
groRen Haufigkeit und einer guten Regenerierbarkeit.

Der Eingriff wird als nicht erheblich und nachhaltig gewertet.
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Die in erster Linie zur Entwicklung des Biotopvernetzungskorridors festgesetzten
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB stellen gleichzeitig MaRnahmen zum Ausgleich
der durch die Planung verursachten Eingriffe dar.
Der Biotopwertvergleich zeigt, daB nicht alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festge-
setzten MaBnahmen als AusgleichsmaRnahmen erforderlich sind.

10. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
10.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflichen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
werden als Reines Wohngebiet (WR) und als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus-
gewiesen. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Um den besonderen
Wohncharakter hervorzuheben, werden ausnahmslos Wohngebéaude zugelassen.

Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben den Wohn-
gebauden sind auch die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und die Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
Damit ist es moglich, einzelne Laden, Gaststatten und sonstige nicht stérende
Betriebe einzuordnen. Sie sollten im Bereich der dreigeschossigen Bebauung an der
HaupterschlieBungsstraBe | konzentriet werden. Dadurch wéaren diese Einrich-
tungen von den angrenzenden vorhandenen und geplanten Gebieten auf kirzestem
Wege zu erreichen.

Um Stoérungen des Wohnens zu vermeiden, werden sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zugelassen.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundsticks-
flache (GRZ), die zulassige GeschoRflache (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse
bestimmt.

Die festgesetzten Werte bericksichtigen die stédtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Zielvorgaben. Zum Teil bleiben sie unter den Hochstgrenzen, die in § 17 (1)
BauNVO festgelegt sind.

Die zulassige Grundflache bezieht sich auf die Hauptgebaude.

Diese darf durch

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten;

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO;

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird

um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden (§ 19, Abs. 4 BauNVO)

Mit den festgesetzten Geschofflachenzahlen (GFZ) werden die Obergrenzen der
BauNVO deutlich unterschritten. Die GeschofRfliche wird ausschlieBlich fir
Vollgeschosse berechnet.
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Die GeschofR¥flachen von Nichtvo.llgeschossen bleiben unbericksichtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Héchstgrenze festgesetzt. Es wird empfohlen,
Einzelh&user niedriger zu bauen (statt zulassig Il nur | VollgeschoB) bzw. das Dach-
geschoB als VollgeschoB auszubilden. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nicht-
voligeschoB wird unterstitzt.

10.2 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebau-
ung zu erreichen. Soweit keine weitere Einschrénkung erfolgt, durfen Einzelh&user,
Doppelhaduser, Hausgruppen und GeschoBwohnungsbau bis 50 m mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Bei Hausgruppen (Reihenh&user) sind seitliche Grenzabsténde nur bei den End-
hausern einzuhalten.

In den dreigeschossigen Bereichen an der Hauptsammelstrale | wird als abwei-
chende Bauweise festgesetzt, da Gebzudeléngen aber 50 m zuléssig sind. Damit
wird dem stadtebaulichen Konzept entsprochen, diesen Bereich, der fir Versor-
gungseinrichtungen pradestiniert ist, durch eine entsprechende Bebauung zu
betonen. Der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten.

Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Bau-
grenzen bestimmt. Die Uberbaubaren Flachen sind i.d.R. 14 m tief.

Die festgesetzten uberbaubaren Grundstiicksflichen lassen vielfaltige Méglichkeiten
der Bebauung zu.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher,
Balkone, Erker, Wintergérten, Eingangstreppen u. &.) um bis zu 2 m ist zul&ssig.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der zul&ssigen First-
richtung geregelt. Damit wird eine traufsténdige Geb&udestellung zur Stralenseite
angestrebt.

Nebengiebel und Dachgauben dirfen eine andere Firstrichtung aufweisen.

10.3 Verkehr

Die Verkehrsflachen werden nach ihrer besonderen Zweckbestimmung differenziert.
Aufgrund ihrer Bedeutung fiir die ErschlieBung Weitins und des westlich der Schie-
henhecke geplanten Wohngebietes kann die Hauptsammelstrale | nur mit dem
vorgeschlagenen StraRenquerschnitt den Verkehr bewaltigen.

Die Querschnittsgestaltung der HauptsammelstraBe lieBe eine Héchstgeschwin-
digkeit von 50 km/h zu.
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Far die Struktur des geplanten Wohngebiete empfiehit sich die Festsetzung einer

Zone mit zuldssiger Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h.

Die als Mischverkehrsflachen geplanten Anliegerstraen werden als verkehrsbe-
ruhigte Bereiche (mit Schrittgeschwindigkeit) festgesetzt.

Die ausgewiesenen Wege dienen vor allem als FuB- und Radwegeverbindungen zu
den offentlichen Griinflachen. Sie sind nicht befahrbar.

Nichtbefahrbare Wege sind auch fir die ErschlieRung der Garten von Reihen-
hausern vorgesehen, wenn diese nicht an éffentliche Granflachen grenzen.

D_ie Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt sind, sind mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der
Grundstiicksanlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréager zu
belasten.

10.4 Ver- und Entsorgung

Das Netz der éffentlichen Verkehrsflachen ist ausreichend dimensioniert, um alle
unterschiedlichen Ver- und Entsorgungsleitungen aufzunehmen, die fur die Erschlie-
Bung des Wohngebietes erforderlich sind. Wo notwendig, werden Leitungsrechte
zugunsten der Versorgungstréger festgesetzt.

Fuar die Stromversorgung werden 3 Standorte fiir Trafostationen festgesetzt.
Far die Gasversorgung wird ein Standort fur eine Gasreglerstation festgesetzt.

Die Standorte wurden so gewahit, daB sie eine gunstige Netzgestaltung erméglichen
und nicht stérend in Erscheinung treten.

Far die Wertstoffsammlung (Erfassung von Altpapier, Glas, Alttextilien u. &.) sind
4 Standorte, vorzugsweise in enger Nachbarschaft zu den v. g. Stationen, vor-
gesehen.

10.5 Griinflichen

Grunflachen dienen der stadtebaulichen Gliederung des Wohngebietes. Sie tragen
zur Gestaltung des Ortsbildes sowie zur innerstédtischen Erholung bei.

Weitere Funktionen von Grinflichen sind in der Auflockerung der bebauten
Bereiche und in ihrer klimaverbessernden Wirkung zu sehen.

Fur die éffentlichen Granflachen, die innerhalb des Griinzuges, der das Wohngebiet
gliedert, ausgewiesen werden, werden die Zweckbestimmungen Spielplatz und
Parkanlage festgesetzt. Sie stellen Aufenthaltsbereiche fur die Erholung im Freien
dar.
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Mit der Festsetzung der Grunflache am westlichen Rand des Geltungsbereiches soll
gesichert werden, dal der zur Gliederung des westlich der Schlehenhecke
geplanten Wohngebietes vorgesehene Grinzug mit dem am Ortsrand von Weitin zu
entwickelnden Grinzug verbunden werden kann. Die Zweckbestimmung der den
noérdlichen Teilbereich des Grunzuges bildenden Grunflache ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens fur das Erweiterungsgebiet festzusetzen.

Die grunordnerischen Festsetzungen zu den Baugrundstacken sollen die Entwick-
lung von begrunten Aufenthalts- und Erholungsbereichen auf den Grundstiacken
sichern.

Néahere Erlauterungen zu den Grunflachen sind Punkt 8.1 zu entnehmen.

10.6 Pflanzbindungen

Pflanzbindungen werden festgesetzt fur 6ffentliche Bereiche wie die StraBenrdume
und die Randzonen des Wohngebietes sowie far die Baugrundsticke.

Die Pflanzbindungen fur die Randzonen dienen der Einbindung des Baugebietes in
die umgebende Landschaft, der Gestaltung des L&rmschutzwalles sowie der
Verbesserung des Windschutzes.

Die StraRenbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Faktor. Die
Festsetzung bestimmter Baumarten erfolgt aus gestalterischen Grunden. Die
Begrundungsanordnungen fur die Baugrundsticke haben insgesamt die grofte
Bedeutung fur die Begrinung des Wohngebietes, da ein erheblicher Anteil der
Grundstiicke nicht iberbaut oder versiegelt werden darf und fur die Begrinung zur
Verfugung steht.

Néahere Erlauterungen sind Punkt 8.2 zu entnehmen.

10.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Der sudéstliche Teil des Geltungsbereiches ist als Teil des Biotopverbundkorridors
zwischen dem Brodaer Holz und dem Tollensetal zu erhalten und zu entwickeln.

Die Festsetzung der einzelnen MaBnahmen erfolgt in Anlehnung an die im
Gutachten zum Biotopvernetzungskorridor dargelegten Gestaltungsvorschlage.

Die MaBnahmen dienen gleichzeitig dem Ausgleich der mit der Errichtung des
Wohngebietes verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.
Nahere Erlauterungen sind Punkt 8.3 zu entnahmen.
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11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
11.1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen der Dach- und Fassadengestaltung sowie der Werbeanlagen
dienen der besseren Integration des Wohngebietes in die Landschaft und der
Herausbildung eines ortstypischen Erscheinungsbildes.

Bei den Festsetzungen handelt es sich um értliche Bauvorschriften der Stadt fur den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der Rechtsgrundiage des § 9 Abs. 4,
BauGB i. V. m § 86 LBau O M-V.

Mit Ausnahme weniger Bauteile (z. B. Garagen, Nebengeb&ude), bei denen Flach-
dacher zugelassen werden, sollen alle Dacher geneigte D&cher, vorrangig Sattel-,
Walm- und Kruppelwalmdéacher erhalten. Bei den Einrichtungen fur den Gemein-
bedarf sind auch geneigte Dacher zulassig, die von diesen Dachformen abweichen.

Die vorgeschriebene Dachneigung von 20° - 50° erméglicht problemlos den Dach-
ausbau und berticksichtigt die 6rtliche Bauweise.

Sonderbauteile kénnen bis zu einem Anteil von 40 % der Dachflache als Glasdécher
ausgefuhrt werden.

Far Garagen, Carports und Nebengebaude sind ausnahmsweise auch Flachd4cher
zulassig.

Der regionalen Bauweise entsprechen Putz- und Klinkerfassaden am besten. Der
Putz soll eine weille bis helle Farbgebung aufweisen. Eine Verkleidung der Fassade
mit Holz und &hnlichen Materialien ist bis zu 40 % der Wandflache zulassig.
Erwinscht ist eine Fassadenbegrinung.

Jeweils ein Doppelhaus und eine Hausgruppe (Reihenh&user) missen hinsichtlich
der Dachneigung und Dachform die gleiche Gestaltung aufweisen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann bei den Gemeinbedarfseinrichtungen
abgewichen werden.

11.2 Werbeanlagen
Um Verunstaltung durch Werbeanlagen zu verhindern, werden dafur Einschran-

kungen festgesetzt. Diese beziehen sich auf die GréRe und die Gestaltung der
Anlagen.



