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1.

Rechtsgrundlagen

Rechtsstand: Februar 1996

Baugesetzbuches (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2191) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel
1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitions- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBL. I Nr. 16, S. 466)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions- und Wohnbauland-
gesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | Nr. 16, S. 479)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58)
sowie die Landesbauordnung Mecklenburg (LBauO M-V) vom 26. April 1994 (GVOBI.
Seite 518 und GS Mecklenburg-Vorpommern GB Nr. 2130-3)

In den Bebauungsplan wurde der Griinordnungsplan mit seinen Festsetzungen gemaR § 9
Abs. 4 BauGB integriert.

Rechtsstand: Januar 2000

2.

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI.
1997, Teil |, S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil |, S. 137)

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (GS M-V GI. Nr. 2130-3; BGBI.
1991 Teil I, S. 58)

Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommem i. d. F. der Bekanntmachung vom 6. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 468; berichtigt S. 612) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommem
(Landesnaturschutzgesetz - LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften
vom 21. Juli 1998 (GS M-V GI Nr. 791-5; GVOBI. 1998 S. 647)

Gesetz iiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom (GS M-
V Gl. Nr. 230-1; GVOBI. M-V S. 503)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29) zuletzt geéndert durch das
Dritte Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-
Vorpommern (3. AndG KV M-V) vom 10. Juli 1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 634)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Dezem-
ber 1998 (Stadtanzeiger Nr. 26, 7. Jahrgang)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Malerviertel' umfasst 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 Bundesstrale 104

- im Sidosten:  durch den Griinzug (Biotopverbund)

im Siidwesten: durch die vorhandene GrofRhecke (Schiehenhecke)
- im Nordwesten: durch den Ortsrand von Weitin und die Tankstelle

3. Veranlassung

In Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg soll die
bisher landwirtschaftlich genutzte Flache zu einem Wohngebiet entwickelt werden. Die
Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Ratsversammlung am 27. Januar 1993 den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Malerviertel* gefasst und 6ffentlich bekannt-
gegeben. Fir den Geltungsbereich ist ein Rahmenplan als stddtebauliches Gesamtkon-
zept erstellt worden. Er wurde von der Ratsversammliung mit Beschluss vom 26 Mai 1994
als Arbeitsgrundlage bestatigt. Die Bestatigung schlieft u. a. die Anderung des Geltungs-
bereiches unter Beriicksichtigung des Rahmenplanes ,Sondergebiet fiir Sport und Erho-
lung* und des Griinzuges zwischen Brodaer Holz, Landschaftsschutzgebiet Tollensebe-
cken und Tollenseniederung ein.

Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes 1997 wurden bis auf den norddstlichen Be-
reich, der Gegenstand der 1. Anderung ist, die ErschlieBungsanlagen und die Wohnbe-
bauung realisiert. Nicht mehr zutreffende Aussagen der Begriindung, Stand 1996, wurden
gestrichen bzw. aktualisiert.

4. Ubergeordnete und tangierende Planungen

Als iibergeordnete Planung ist der Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg anzu-

sehen, der seit 24. Juni 1998 rechtskréftig ist. Darin ist fiir den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Wohnungsbau vorgesehen. Die v. g. Flache wird durch folgende Planun-

gen tangiert:

— den Ausbau der B 104

— die Entwicklung eines Biotopverbundes zwischen Brodaer Holz, Landschaftsschutzge-
biet Tollensebecken und Tollenseniederung

— das Wohngebiet stidwestlich der GroBhecke (Schlehenhecke)

— den Rahmenplan Weitin

Der Geltungsbereich endet an der Flurstiicksgrenze der B 104, um dem Flachenbedarf der

geplanten Erweiterung der B 104 Rechnung zu tragen.

Die Abgrenzung des Baulandes zum Griinzug des geplanten Biotopverbundes im stddst-

lichen und siidwestlichen Bereich wurde mit dem Griinflichenamt und dem Umweltamt

abgestimmt. Die Anbindung des siidwestlich der Schlehenhecke geplanten Wohngebietes

sowie der Ortslage Weitin, entspricht den vorliegenden Planungen.

5. Situationsanalyse
5.1 Stadtebauliche Analyse

Die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Malerviertel* eingefasste
Flache ist ein unbebauter AuRenbereich. Er liegt westlich des Stadtzentrums Neubran-
denburgs an der BundesstraBe 104, die nach Rostock fiihrt, unmittelbar am Ortsrand von
Weitin. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt etwa 3,5 km. Die nachsten Schulen sind
ungefahr gleichweit entfernt.
Das Gebiet ist durch den OPNV erschlossen. Weitin ist fuBlaufig zu erreichen. Der Ortsteil
hat ca. 300 Einwohner. Zu seiner infrastrukturellen Ausstattung gehéren:

— zwei Gaststitten, eine davon mit einer kieinen Verkaufseinrichtung fiir Lebens-
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— eine Fordereinrichtung des Landeskirchlichen Diakoniewerkes Mecklenburgs
— eine Kirche
— ein Friedhof

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

Eine bauliche Pragung des Gebietes ergibt sich nur durch die umgebende Bebauung, die
aufgrund ihrer Struktur sehr differenziert ist. Als vorherrschend sind die iberwiegend ein-
geschossigen Wohngebaude Weitins anzusehen. Klinker- und Putzfassaden bestimmen
das Erscheinungsbild. Typische Dachformen sind das einfache Satteldach und das Kriip-
pelwalmdach. Stralen 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 frihgeschichtlicher
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 Pramonstratenserkloster Broda. 1248 beauftragten die Markgrafen Jo-
hann und Otto von Brandenburg Herbord von Raven, am Nordufer des Tollensesees eine
Stadt zu errichten, die den Namen Neubrandenburg erhielt. Der kreisrunde Grundriss mit
dem gitterformigen StraRennetz wurde 1261 durch eine steineme Stadtmauer geschiitzt,
deren vier machtige Stadttore sich den HandelsstraBen offneten. 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 |hlenfelder Vorstadt, das Vogel-
viertel und das Katharinenviertel. Am Ende des 2. Weltkrieges war die Innenstadt zu 84 %
zerstort. |hr Wiederaufbau begann 1952. Es folgten die Neubaugebiete am Stadtrand:
Sudstadt, Oststadt, Lindenberg, Datzeberg, Reitbahnviertel, Rostocker Strae, Broda. Die
Arbeitsstatten wurden fast ausschlieBlich im Norden der Stadt konzentriert. Das westlich
der Stadt gelegene Dort Weitin wurde 1170 unter dem Namen Weitin als Besitz des Klos-
ters Broda erstmals urkundlich erwahnt. Ab Mitte des 16. Jahrhunderts befand sich Weitin
in firstlichem 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 erst-
mals erwdhnte Kirche erbaut wurde. Die Bauermnhéfe mit zuriickliegendem Wohnhaus
wurden um einen Teich herum angeordnet, der zunachst fast den ganzen Innenraum ein-
nahm. Im Laufe der Zeit wurde die Wasserfliche kleiner, so dass auch der Innenring der
DorfstraBe bebaut wurde. 1961 wurde Weitin ein Ortsteil der Stadt Neubrandenburg. An
der StraRe nach Zirzow - Miihle wurden Stille gebaut. An der Wulkenziner Stralle ent-
standen Anlagen der ehemaligen Nationalen Volksarmee. Nordlich des Ortsteiles wurde in
den 80er Jahren ein groRes Gewerbegebiet errichtet. Die stark befahrene Bundesstrale
104 durchquert das Dorf und bewirkt eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat.

5.2.2 Naturraumliche Situation

Die Stadt Neubrandenburg sowie ihr Ortsteil Weitin liegen im Zentrum des Landschafts-
raumes ,Kuppiges oberes Tollensegebiet mit Tollensebecken”. Dieser Landschaftsraum
gehort zur GroBlandschaft ,Rickland der Seenplatte®. Die weite Beckenlandschaft mit
dem Tollensesee im Inneren wird umrahmt von Randhdhen mit durchschnittlich 80 bis 90
m Hohe. Die Tollense entwéassert das Becken nach Nordosten. Das Tollense-Becken so-
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wie die Tolense-Niederung stehen unter Landschaftsschutz. Das vorgeschlagene GrofR-
schutzgebiet Tollensesee/Tollensetal umfasst das Tollensebecken einschlieflich der
Lieps, des Wanzkaer Sees und des Langen Sees sowie das Urstromtal der Tollense zwi-
schen Lebbin und Tiickhude. Das Planungsgebiet selbst liegt auBerhalb der Schutzge-
biete am ostlichen Rand der den Tollensesee und das Tollensetal umgebenden Hochfla-
che.

5.2.3 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich westlich von Weitin wird gepragt von flachwelligen Acker-
flachen, die durch Feldhecken grob gegliedert sind. An der 6stlichen Randzone zum Tol-
lensebecken hin weist das Relief eine stéarkere Differenzierung auf. Das Planungsgebiet
fallt von Westen nach Osten um ca. 22 m ab (von 58 m auf 36 m . NN). Die Hohendiffe-
renz zum alten Penzliner Bahndamm stidéstlich des Planungsgebietes betragt 28 m. In-
nerhalb der gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzten Flache betragt der Héhenun-
terschied 15 m. Von den Hangkanten am Penzliner Bahndamm ergeben sich interessante
Blickbeziehungen zur Stadt Neubrandenburg (Innenstadt mit Marienkirche als Dominante,
Wohngebiet Datzeberg) sowie auf das landschaftlich reizvolle Gelande des Sondergebie-
tes Sport und Erholung 6stlich des Penzliner Bahndammes. Markant sind auch die Allee
entlang des BundesstraRe 104, die Feldhecke am westlichen Rand des Planungsgebietes,
die dem Wohngebiet seinen Namen gab, sowie die Feldhecke an der Ostseite des Sport-
platzes.

5.2.4Flichennutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Malerviertel’ 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 stidéstlichen
Rand des Dorfes befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches der Sportplatz und der
Friedhof, der in dstlicher Richtung erweitert werden soll. Der groite Teil des Planungsge-
bietes wird als Acker genutzt. Die Ackerflache wird durch Feldhecken gegliedert. Die ostli-
che Randzone im Bereich des alten Penzliner Bahndammes umfasst Gehélzflachen sowie
ehemalige Griinland- und Ackerflichen in verschiedenen Sukzessionsstadien mit einer
besonderen Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Der Penzliner Bahndamm
hat nach der Stillegung der Bahnlinie, der Nutzungsaufgabe der Randflachen und der ein-
setzenden Sukzession im Laufe der Jahrzehnte eine wertvolle 6kologische Funktion als
Lebensraum, Wander- und Ausbreitungskorridor erfahren.

5.2.5Naturhaushalt
5.2.5.1 Boden

Geologische Verhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Ricklandes der Hauptendmorane des Pommer-
schen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit. Die kuppige Grundmoranenlandschaft weist eine
Menge kleiner und groRer, teils regelmaRig, teils unregelmaRig gelagerter Kuppen mit da-
zwischen gelegenen abflusslosen Wannen auf. Als Hauptsediment steht Geschiebemergel
an. In Richtung Osten folgt auf eine Zone, in der der Geschiebemergel von Sand unterla-
gert ist, im Bereich des Penzliner Bahndammes Sand mit Machtigkeiten von mehr als 5 m.
Der geotechnische Bericht gliedert das Planungsgebiet hinsichtlich der Baugrundverhait-
nisse in drei regionale Einheiten. Die regionale Einheit | stellt einen Geschiebemergelkom-
plex dar. In diesem Abschnitt treten bis zur Enderkundungstiefe von 8,00 m nur bindige
Lockergesteine in unterschiedlicher Konsistenz auf. Direkt unter der Oberbodenschicnt
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wurde das Verwitterungsprodukt des Geschiebemergels, Geschiebelehm, angeschnitten.
Die Machtigkeit dieser Schicht ist unterschiedlich. Die regionale Einheit 2 weist keine ho-
mogenen Baugrundverhaltnisse auf. Unterhalb der Oberbodenschicht treten wechselnde
Schichtenverhaitnisse auf. Innerhalb eines Geschiebemergelkomplexes sind ein- oder
mehrmalige nichtbindige Mittelsandeinlagerungen vorhanden. Die Mittelsandschichten
kénnen als Uberlagerung sowie als Einlagerung auftreten. Es Iasst sich eine Zunahme der
Machtigkeit der Mittelsandeinlagerungen von West nach Ost vermuten. Zeitweilig kann
Schichtenwasser unterschiedlicher Intensitat auftreten. Die regionale Einheit 3 weist ho-
mogene Baugrundverhéitnisse auf. Unterhalb der Oberbodenschicht wurden nur nichtbin-
dige Mittelsande in unterschiedlicher Lagerungsdichte angeschnitten. Die Durchlassigkeit
des Untergrundes fiir 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 ausgeformt wurde.

Ertragspotential des Bodens

Durch Verwitterung der oberflaichennahen Schichten der pleistozidnen Sedimente entstan-
den vorwiegend lehmige Substrattypen (Sandtieflehm, Lehmsandtieflehm. Sandlehm und
Lehm) mit Ackerzahlen zwischen 34 und 53. Sie sind auf den flachen Gelandepartien ver-
breitet und weisen fiir mecklenburgische Verhéltnisse ein mittleres bis hohes biologisches
Ertragspotential auf. Der 6stliche Teil des Gebietes weist Sand mit Ackerzahlen zwischen
12 und 19 auf. Hier ist das biotische Ertragspotential sehr gering. Besonders die Hangzo-
nen sind erosionsgeféhrdet. Der natiirliche Nahrstoffhaushalt des Gebietes wurde in den
letzten Jahrzehnten stark durch menschliche Einflussnahme tiberformt. Aus den Unterla-
gen des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Tollense* ist nicht ersichtlich, ab die Acker-
flache draniert wurde. Wenn die Dranung vorhanden sein sollte, kann sie nur vor 1945
errichtet worden sein. Projekte oder Bestandsunterlagen sind nicht vorhanden. Nérdlich
des Geltungsbereiches verlauft eine Binnenrohrleitung.

5.25.2 Wasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Nach Archivunterlagen des
Geologischen Landesamtes (Bohrarchiv und hydrogeologisches Kartenwerk HK 50, K 4
Karte der Grundwassergefahrdung und K 2 Karte der Hydroisohypsen) ergibt sich folgen-
de hydrogeologische Standortbeurteilung:

Nach den vorwiegend oberflichennah anstehenden bindigen Sedimenten und dem
Grundwasserflurabstand des Hauptgrundwasserleiters kann von einer guten bis sehr gu-
ten Geschiitztheit des Grundwassers gegeniiber anthropogenen Einfliissen ausgegangen
werden. Nach der hydrodynamischen Situation bewegt sich das Grundwasser vom Pla-
nungsgebiet nach Osten zur Tollense / Tollenseniederung als Entlastungsraum. Eine Ge-
fahrdung der Wasserfassung Krappmiihle ist nach dieser Situation weitgehend auszu-
schlieBen. Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill A
der Wasserfassung lll (Krappmiihle). Gemat DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 101 Richt-
linien fur Trinkwasserschutzgebiete ist die Errichtung von Wohnsiedlungen nur zuléssig,
wenn das Abwasser vollstandig und sicher aus der Zone Il A hinausgeleitet wird. Die Ver-
sickerung des von StraBen und sonstigen Verkehrsflichen abflieBenden Wassers ist in
der Zone Ill A gefahrlich und in der Regel nicht tragbar. Ausnahmen sind bei giinstiger
Untergrundbeschaffenheit, die das Planungsgebiet aufweist, moglich.

5.25.3 Klima

Neubrandenburg liegt in der Klimazone des ,Mecklenburgisch-Brandenburgischen Uber-
gangsklimas®. Sie bildet den Ubergang vom maritimen zum kontinentalen Einfluss, wobei
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das Riickland der Seenplatte starke reliefgebundene Unterschiede aufweist. Fir die Stati-
on Neubrandenburg werden folgende Klimawerte angegeben:

- die Jahresmittel der Lufttemperatur betragt 7,8°C

- die mittlere Anzahl der Sommertage (Maximum der Lufttemperatur > 25°C) betragt

20

- die mittlere Anzahl der Frosttage (Minimum der Lufttemperatur < 0,0° C) betragt 94

- die mittlere Anzahl der Eistage (Maximum der Lufttemperatur < 0,0° C) betragt 31

- die mittlere Jahressumme der Niederschlagshohe betragt 569,0 mm

- die héchste Tagessumme der Niederschlagshohe (12 Juni 1953) betragt 78,6 mm

- die mittlere Anzahl der Tage mit Nebel betragt 69

- die Hauptwindrichtung (West ) mit 18,7 % und (Stdwest) mit 17,3 %
Im Rahmen der Bauleitplanung sind hauptsachlich die lokalklimatischen Besonderheiten
von Bedeutung. Da das Stadtgebiet ein stark gegliedertes Bodenrelief aufweist, kénnen
groRere Unterschiede in den kiimatischen Verhaltnissen auftreten. Die Entstehung lokaler
Kaltluft und lokalen Nebels vollzieht sich bevorzugt wahrend windschwacher und wolken-
armer Nachte an den Uferzonen von Seen, in Niederungen und iiber Wiesen, so dass die
tiefer gelegenen Stadtgebiete kaltluft- und feuchtegefahrdet sind. Zu den kaltluftgefahrde-
ten Bereichen gehort auch das Seitental der Tollense, in dem sich der alte Penzliner
Bahndamm befindet. Das Planungsgebiet selbst ist wie die gesamte waldfreie Hochflache
am Westrand des Tollensebeckens windexponiert.

5.2.54 Larm

Die starke Verkehrsbelastung der nordlich des geplanten Wohngebietes verlaufenden
Bundesstrale 104 fiihrt zu Beeintridchtigungen durch Larm, Abgase und Erschitterungen.
Wohngebiete gehoren zu den hinsichtlich der Verkehrsimmissionen stark storempfindli-
chen Bauflachen. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
gemaR DIN 18005 betragen 55 dB (A) am Tag und 45 dB (A) in der Nacht. Die 16.
BImSchV gibt als Immissionsgrenzwerte fiir 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 erstelit. Das Gutachten ergab, dass im Bereich der B 104
LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden.

5.2.5.5 Biotop-und Artenschutz

- Vegetation

Natiirliche Vegetation .

Aus pflanzengeografischer Sicht liegt das Planungsgebiet in der Ubergangszone zwischen
dem atlantisch beeinflussten und dem subkontinentalen Florengebiet. Sie ist dadurch ge-
kennzeichnet, dass die ausgesprochen atlantischen Elemente bereits fehlen, ohne dass
die kontinentalen groRere Bedeutung erlangen. Hinsichtlich der potentiellen natirlichen
Vegetation, d. h. der Vegetation, die sich bei Wegfall des menschlichen Einflusses auf
Grund des Wirkungsgefiiges von Boden, Wasser, Klima und Geldndegestalt ausbilden
wiirde, gehdrt der Raum Neubrandenburg zum Gebiet des klimatisch geméaRigten, schwa-
cher maritim beeinflussten Traubeneichen-Buchenwaldes im Siiden und Osten Mecklen-
burg-Vorpommermns. Fir artendrmere Buchenmischwalder auf maRig basenhaltigen, tro-
ckenen bis frischen Silikatbdden sind neben der Rotbuche folgende Baum- und Strauch-
arten charakteristisch:

Traubeneiche

Stieleiche

Aspe




Weilbirke
Vogelbeere
Faulbaum
Besenginster
Roter Holunder

Kulturbegleitend an trockenwarmen Standorten:
Winterlinde

Elsbeere

Holzapfel

Wildbime

Reale Vegetation
Die Aussagen zur realen Vegetation des Planungsgebietes basieren im wesentlichen auf

der ,Floristischen und faunistischen Kartierung des Planungsgebietes Sondergebiet fiir

Sport und Erholung / Botanischer Garten®. Sie wurden erganzt durch die Bestandsauf-

nahme des Planverfassers. Die Bestandskarte unterscheidet folgende Vegetationsformen:

e Geholzvegetation
Einige friihere Hutungsflachen wurden vor ca. 30-35 Jahren mit Schwarzpappeln (Po-
pulus nigra) oder geziichteten Pappel-Hybriden aufgeforstet. Die grote erhaltene Fla-
che dieser kiinstlichen Vegetationsform liegt auf einem Hang im Osten des Planungs-
gebietes. Unter den licht stehenden Pappeln wachst eine Strauchschicht mit WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Hundrose (Rosa canina) und Kreuzdorn (Rhamnus catharti-
cus). AuBerdem sind einige junge Linden aufgewachsen. Als Besonderheiten sind die
Breitblattrige Sitter (Epipactis helleborine), eine gemaR Bundesartenschutzverordnung
geschiitzte Orchidee, und der Echte Schaf-Schwingel (Festuca ovina), eine gemaR
Roter Liste der gefahrdeten Hoheren Pflanzen M-V gefahrdete Art, zu nennen. Reste
einen Pappelforstes, die aber nicht mehr als Gehdlz bezeichnet werden kénnen, finden
sich noch am Siidwestrand der ehemaligen Deponiefliache. Hier wachst heute ein gut
ausgebildeter Schwingel-Rasen. Die Boschung an der BundesstralRe tragt heute ein
Schwarzpappel-Winterlinden-Gehélz mit Eberesche (Sorbus aucuparia), Haselnu} (Co-
rylus avellana), Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea),
WeiRdomn (Crataegus monogyna) und Schiehe (Prunus spinosa).

e Gebiisch-Vegetation
Alle Gebiische innerhalb des Untersuchungsgebietes mit Ausnahme der Feldhecken
gehdren zur Spontanvegetation und haben sich durch mangelnde Pflege bzw. véllige
Auflassung der Flachen entwickelt. Die Ausgangsgesellschaften waren in fast allen
Fallen Hutungen und Staudenfluren. Eine klare Trennung der Gebiischvegetation von
der Rasenvegetation ist kaum méglich, da neben den véllig geblschfreien Rasen und
den geschlossenen Gebiischen alle Ubergangsformen auftreten. Der trockene und
warme Hang am siidlichen Rand des Planungsgebietes hat sich von einem Trespen-
Rasen zu einem WeiBdom-Gebiisch entwickelt. Zum strukturbildenden WeiRdom
(Crataegus monogyna) gesellen sich Rosen, Wildbirne (Pyrus pyraster), Schlehe (Pru-
nus spinosa) und Liguster (Ligustrum vulgare) sowie vereinzelt die Haselnuss (Corylus
avellanae). Das Gebiisch ist relativ locker aufgebaut und enthait noch viele Arten der
Halbtrocken- und Magerrasen. Die Entwicklung zu Vorwaldern setzt sich fast iber-
gangslos fort. Die Schlehenhecke genannte und vom siidwestlichen Ortsrand zum
Penzliner Bahndamm fiihrende Feldhecke stelit auf ca. 600 m Lange ein Holunder-
Haselnuss-Gebiisch dar. Die einreihige Hecke ist ca. 4 m breit. Beiderseits der Hecke
schlieft sich ein 1 m bis 1,5 m breiter Krautsaum an, so dass die Gesamtbreite 6-7 m
betragt. Die Hecke weist einen Uberalterten Gehdlzbestand von ca. 4 m Hohe auf. Die
wenigen Einzelbdume sind ca. 8 m hoch. Hauptarten sind HaselnuR (Corylus avella-
nae), Holunder (Sambucus nigra) und Weide (Salix alba, Salix purpurea). Als Baume
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" kommen Weide (Salix spec.), Wildbirne (Pyrus pyraster), Birke (Betula pendula), Hain-
buche (Carpinus betulus) und Wildpflaume (Prunus spec.) vor. Die Hecke weist einen
schlechten Pflegezustand auf. Sie ist besonders im nordlichen Teil stellenweise recht
liickig und bedarf einer Ergénzung. Lediglich der sich nach einer Liicke von ca. 80 m
Lénge anschlieRende stdliche 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 fiihrt vom Friedhof am
Ostrand des Sportplatzes entlang in siidlicher 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),
HaselnuR® (Corylus avellana) und Flieder (Syringa vulgaris). Die Breite der Hecke ein-
schlieRlich ihres Krautsaumes schwankt zwischen ca. 5 m und ca. 10 m. Feldgehélze
und Feldhecken sind gemaR § 2 des 1. NatSchG M-V geschiitzte Biotope.
Graslandvegetation
Unter diesem Begriff werden gehélzfreie und geholzarme Sand-Magerrasen und Halb-
trockenrasen zusammengefasst. Die Glatthafer-Rasen besiedeln die maRig feuchten,
humosen und nahrstoffreicheren Standorte. Sie weisen eine starke floristische Differen-
zierung 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 ra-
senartigen Charakter. Das Auftreten von Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Wiesen-
kerbel (Anthriscus sylvestris), Quecke (Agropyron repens), Gemeinem Beiful (Artemi-
sia vulgaris) und anderer Arten der Staudenfluren weisen auf die beginnende Entwick-
lung zu eutrophen Staudenfluren hin. Unter der Bezeichnung Trespen-Rasen werden
Vegetationsformen zusammengefasst, die nicht mehr zu den Glatthafer-Rasen und
noch nicht zu den Schwingel-Rasen gehdren. Die Standorte der Feldbeiful-
Ausbildungsformen sind fast immer Sandflachen, deren Vegetationsdecke durch me-
chanische Eingriffe zerstort oder zumindest zeitweilig gestort wurde. Die starke Aus-
breitung der Aufrechten Trespe (Bromus erectus) spricht dafiir. AuBerdem kommen der
FeldbeifuR (Artemisia campestris), die Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) und
der Mauerpfeffer (Sedum acre) vor. Auffallend sind Pionierpflanzen sandiger Stauden-
flure, wie die Rispenflockenblume (Centaurea stroebe) und der Nattemkopf (Echium
vulgare). Die Artenkombination ist sehr instabil und unterliegt einem starken Sukzessi-
onsdruck. Bleibt die Entwicklung ungestort, vollzieht sich in Richtung Glatthaferwiese
bzw. zu Schiehengebiischen. Die Schlehe (Prunus spinosa) ist bereits in einzelnen jun-
gen Exemplaren vorhanden. Der Schwingel-Rasen am westlichen Rand der ehemaligen
Deponiefliche hat sich innerhalb einer alten Pappelaufforstungsflache entwickelt, nach-
dem die Pappeln bis auf wenige Einzelbdume verschwunden waren. Bestimmend sind
der Schafschwingel (Festuca ovina) und weitere Arten der Sandmagerrasen. Einen be-
sonderen floristischen Wert erhélt diese Vegetationsform durch das Vorkommen der
vom Aussterben bedrohten Astlosen Graslilie (Anthericum lilago) und stellt deshalb ei-
nen geschiitzten Landschaftsbestandteil dar. Der Silbergras-Rasen nérdlich des
Schwarzpappel-Gehdlzes 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 Nahr-
stoffarmut des Standortes nicht groR genug ist, wird sich der Silbergras-Rasen beim
Ausbleiben von Stérungen zu Schwingel-Rasen weiterentwickeln. Er stelit nur ein kurz-
lebiges Sukzessionsstadium dar. Trocken- und Magerrasen sind gemaR § 2 des 1.
NatSchG M- V geschiitzte Biotope.

Staudenfluren
Eine Wiesenkerbel-Brennessel-Staudenflur ist auf zwei Schwemmkegeln westlich der
ehemaligen Deponiefliche entstanden, die eine relativ hohe Bodenfeuchte besitzen.
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Auf der im Sommer 1993 als junge Ackerbrache kartierten Flache an der B 104 wird
sich eine nitrophile Staudenflur entwickeln.

¢ StraBenbdume
Die Bundesstrale ist auf 350 m Lange beidseitig mit StraBenbdumen bestanden. Die
Allee ist in diesem Bereich noch nahezu geschlossen. Sie besteht im Gstlichen Ab-
schnitt aus alteren Winterlinden (Tilia cordata) und im westlichen Abschnitt aus jiinge-
rem Spitzahorn (Acer platanoides). Darin sind 2 Kastanien (Aesculus hippocastanum)
und 3 gekopfte Pappeln eingefiigt. Alleen sind gemaR § 4 des LNatG M-V geschiitzte
Landschaftsbestandteile im Sinne von § 18 BNatSchG.

e Ackerflache
Die Ackerflachen, die den groBten Teil des Planungsgebietes umfasst, war zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme (Dezember 1994) gepfiiigt und daher vegetationsfrei.

- Fauna

Die Aussagen zur Fauna des Planungsgebietes wurden der ,Floristischen und faunisti-
schen Kartierung des Sondergebietes fir Sport und Erholung / Botanischer Garten“ ent-
nommen. Von besonderer Bedeutung sind die nicht landwirtschaftlich genutzten Fiachen
im Bereich des alten Penzliner Bahndammes. Sie zeichnen sich durch eine enorme Arten-
vielfalt und einen hohen Anteil gefdhrdeter Arten aus. Entscheidend fiir den faunistischen
Wert des Untersuchungsgebietes sind Trockenrasen und verbuschte Trockenrasen. Im
siidlichen Teil kommen mehr als 3 vom Aussterben bedrohte Tierarten vor. Arten der Tro-
ckenrasen sind in der Regel hochspezialisiert und warmeliebend. Da es in unserer
eutrophen und {bernutzten Landschaft kaum noch ausgedehnte Trockenrasen gibt, sind
viele der spezialisierten Arten (Schmetterlinge, Laufkafer, Kriechtiere und Vogel) be-
standsgefahrdet. 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 WeiRdom-Gebiisch ist
Brutplatz des Neuntoters (Lanius collurio,. Rote Liste der gefahrdeten Brutvogelarten M-V,
Kategorie 3, gefahrdet). Die Staudenfluren besitzen vor allem als Lebensraum fiir zahlrei-
che Insekten eine groBe Bedeutung. Verschiedene Schmetterlinge finden hier ihre Wirts-
pflanzen. Die Geholze des Untersuchungsgebietes sind besonders fiir die Vogelwelt von
Bedeutung. Die Ackerflichen dienen durchziehenden Vogelarten wie Lachmdven (Larus
ridibundus), Sturmmaven (Larus canus), Kiebitzen (Vanellus vanellus), Graugénsen (An-
ser anser) und BleRgénsen (Anser albifrons) als Rast- und Asungsfléchen. Sie stellen ein
Nahrungshabitat fiir Greifvogel wie Mausebussard (Buteo buteo) und Turmfalke (Falco
tinnunculus) dar, die auf der das Gebiet querenden Elektrofreileitung Ruhe- und Ansitz-
platze finden. Das Planungsgebiet wird regelmaRig von Rehen (Capreolus capreolus),
Wildschweinen (Sus scrofa), Fiichsen (Vulpes vulpes) sowie Marderartigen durchquert,
die westlich des alten Penzliner Bahndammes {iber die B 104 wechseln. Die Randzone
der Ackerflache wird bevorzugt von nachtaktiven Arten aus benachbarten Biotopen zur
Nahrungsaufnahme genutzt.

6. Planungsziele

Im folgenden sind die wesentlichen Planungsziele, gegliedert in stadtebauliche und land-
schaftsplanerische Ziele, fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dargestelit. Sie
leiten sich aus Grundséatzen der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 BauGB, den Zielen und
Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. §§ 1 und 2 BNatSchG
sowie den lokalen Gegebenheiten ab.
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6.1 Stadtebauliche Planungsziele

- Entwicklung eines durchgriinten Wohngebietes, das die ortlichen Strukturen berticksich-
tigt;

- Kosten- und flaichensparendes Bauen;

- Ausbildung einer Dichteentwicklung im Wohngebiet;

- Abschirmung des Wohngebietes gegeniiber den Emissionen der Bundesstrale 104. Bei
der Festsetzung der LarmschutzmaBnahmen sind auch gestalterische Belange zu be-
riicksichtigen.

- Beriicksichtigung der Entwicklung eines Wohngebietes westlich der Grenzhecke;

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

- Verkehrsanbindung tiber die Kreuzung an der Tankstelle;

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

- Einordnung einer Buslinie, die besonders das geplante Wohngebiet westlich der Grenz-
hecke erschlieft;

- Planung der inneren ErschlieBung als ein StraBensystem, das entsprechend den Anfor-
derungen differenziert ist und durch ein separates Netz von Fu- und Radwegen ergéanzt
wird;

- Sicherung des ruhenden Verkehrs;

6.2 Landschaftsplanerische Ziele

Das geplante Wohngebiet ist durch Gehélzpflanzungen in die umgebende Landschatt ein-
zubinden. Schaffung eines zentralen Griinzuges in Nord-Siid-Richtung mit Verbindung
nach Weitin und zu den Einrichtungen, die stdlich des Wohngebietes geplant sind. Die
nicht bebaubaren und fiir die Bebauung nicht erforderlichen Fldchen der Baugrundstiicke
sind zu begriinen und als private Griinflichen zu erhalten. Eine Verbreiterung der Grenz-
hecke tragt durch die Erhdhung der Windschutzwirkung zur Verbesserung des Lokalklimas
bei. Auf den fiir die Entwicklung des Griinzuges reservierten Flachen werden Malnahmen
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 Griinziige mit der umgebenden
Landschaft verbunden. Das Wohngebiet ist mit 6ffentlichen Griinflichen fiir den Aufenthalt
und die Freizeitgestaltung von Kindemn und Erwachsenen auszustatten. Die StraBenrdume
als wichtige Kommunikationsbereiche sind in Abhangigkeit von ihrer Breite mit groR-, mit-
tel- bzw. kleinkronigen Baumen zu begriinen. Zur Stabilisierung und Verbesserung des
Wasserhaushaltes ist Niederschlag moglichst nahe an seinem Entstehungsort zu spei-
chern, zu gebrauchen oder zu versickern. Die vorwiegende Verwendung einheimischer
Baume und Straucher tragt zur Entwicklung einer artenreichen Pflanzen- und Tierwelt bei.

7. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf den vorgenannten grundlegenden Planungszieien.

7.1 Wohnen

Entsprechend dem Zielkonzept des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg ist
im Planungsgebiet Wohnungsbau vorgesehen. Insgesamt ist eine Steigerung der Einwoh-
nerzahl im Bereich Weitin angestrebt, damit hier soziale Infrastruktur ermdglicht wird. Das
geplante Wohngebiet ist unterteilt in Hauptbereiche, die sich hinsichtlich der Nutzungsin-
tensitat und baulichen Ausformung unterscheiden.



a) Zentraler Bereich

Dieser Bereich gruppiert sich um den zentralen Griinzug und wird durch Planstrallen be-
grenzt. Der Griinzug wird durch dreigeschossigen Wohnungsbau gefasst. Entlang der
Gehwege, die den Griinzug mit dem sidlichen Freiraum verbinden, sind zweigeschossige
Doppel- und Reihenhéuser vorgesehen, deren Garten zu den Gehwegen orientiert sind.

b) Nordwestlicher Bereich

Dieser Bereich, der im Osten durch die HaupterschlieBungsstraBe begrenzt wird, bildet
den Ubergang zu Weitin. Hier sind zweigeschossige Doppelhduser und Einzelhduser vor-
gesehen.

c) Nordostlicher Bereich (Bereich der 1. Anderung)
Anstelle von mehrgeschossigem Wohnungsbau sind in diesem Bereich ein- und
zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser vorgesehen.

d) Sidéstlicher Bereich R
Dieser Bereich bildet den Ubergang des Wohngebietes zur freien Landschaft, die
zum Biotopverbund entwickelt werden soll. Vorgesehen sind in der Mehrzahl Einzel-
hauser sowie einige Doppelhduser mit hochstens 2 Geschossen.

e) Siidwestlicher Bereich

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

7.2. Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an der Bundesstrale B 104 von Neu-
brandenburg nach Rostock. Die Anbindung des neuen Wohngebietes an die B 104 erfoigt
im Bereich der vorhandenen Kreuzung an der Tankstelle. Der geplante 4-spurige Ausbau
der B 104, als auRerdrtliche Ortsumgehung macht eine verkehrstechnische Anbindung
des Ortes Weitin ebenfalls iiber diese geplante Zufahrt erforderlich. Der Entwurf der Ver-
kehrsanlagen des Wohngebietes folgt den Empfehlungen der EAE 85. Um den Bewoh-
nemn des neuen Wohngebietes Schlehenhecke eine gute Anbindung an den OPNV zu er-
méglichen, ist bis zu Fertigstellung des westlich geplanten Wohngebietes eine Einfahrt des
Busses aus Neubrandenburg mit einem in Verlangerung der geplanten Hauptsammelstra-
Re angeordneten Wendehammer fiir Gelenkbusse vorgesehen. An dieser Zufahrt sind in
Abstimmung mit den &rtlichen Verkehrsbetrieben eine oder zwei Haltestellenbereiche vor
Einfahrt bzw. nach Ausfahrt des Wendehammers vorzusehen. Bei Fertigstellung der ge-
planten westlich angrenzenden Wohnbebauung wird in Abstimmung mit dem Verkehrs-
und Tiefbauamt und den &rtlichen Verkehrsbetrieben der Bus die westliche Sammelstraite
ca. 350 m in Richtung Siiden befahren, bevor 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 Stralle auszubilden.
Die Haltestelle an der B 104, im Kreuzungsbereich der geplanten HSS 3 bleibt bestehen.
Der StraRenoberbau in den verkehrberuhigten Bereichen soll keine Hochbordsteine und
keinen Asphalt aufweisen. Es sind Pflastersteine verschiedener Art und Farbe zu verwen-
den, die die Funktion der einzelnen Teilflichen unterstreicht. Das Parken ist im verkehrs-
beruhigten Bereich nur innerhalb besondern markierter Felder zuldssig. Im StraBenraum
sind ausreichend Baume zu pflanzen.
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Steliflachen

MaRgebend fiir den Stellflichennachweis ist die Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBau O M-V). Der Stellplatzbedarf ist wie folgt abzusichern:

Einfamilien- und Doppelhauser: 2 Stellplatze

Reihenhauser: 1,5 Stellplatze

Zusatzlich sind 15 % von den notwendigen Stellplatzen als 6ffentliche Parkflachen auszu-
weisen. Diese MaRgaben wurden in den Planungen beriicksichtigt.

7.3 Einrichtungen fiir Versorgung und Dienstleistungen

Ausgehend von einem Bedarf an Verkaufsflaiche von 1 m? je Einwohner ergibt sich durch
das geplante Wohngebiet ein Erfordemis von ca. 2.000 m? Verkaufsflache. Es ist geplant,
die Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen in einem Versorgungszentrum zu schaf-
fen, das in dem geplanten Wohngebiet westlich der Schlehenhecke errichtet werden soll.
Dieses Zentrum soll die Versorgung des Gesamtgebietes sichemn. Bis dahin erfolgt die
Versorgung Uber die Einrichtungen in Weitin und im Gewerbegebiet.

7.4 Bildung- und Sozialeinrichtungen

Entsprechend den vorgesehenen SchulplanungsgroRen ist fiir das Wohngebiet mit ca.
2.000 Einwohnem eine zweiziigige Grundschule erforderlich. Bei einer durchgehenden
Belegung entspricht das einer Anzahl von etwa 200 Schiillem. Ausgehend von einer Fla-
chenplanungsgrofe von 12 bis 15 m? pro Schiiler ergibt sich ein Erfordemnis von 2.400 bis
3.000 m? Gesamtflache. Um den Bedarf aus Weitin und dem westlich der Schlehenhecke
geplanten Wohngebiet 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 Planungsge-
bietes betrdgt maximal 700 m. Durch das Wohngebiet entsteht ein Bedarf von ca. 60 Plat-
zen fir Kinder bis zu 6 Jahren. Fir die Hortbetreuung sind weitere Platze vorzusehen.
Dariiber hinaus sind noch Freizeiteinrichtungen fiir Jugendliche zu beriicksichtigen. 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 rdumlichen Entwicklungsplanung sind im Bereich der Schiehenhecke und nordwest-
lich des ehemaligen Penzliner Bahndammes Griinziige vorgesehen. Diese wurden in der
Planung bericksichtigt. Sie werden natumah mit einem integrierten FuR- und Radwegnetz
gestaltet und sollen den Einwohnem zur Naherholung dienen. In den zentralen Griinzug,
der mit den o. g. Grinflichen verbunden ist, ist ein Spielplatz fiir die 6- bis 12-jahrigen
Kinder eingeordnet. Spielplatze fiir die Kinder bis zu 6 Jahren sind auf den privaten Griin-
flachen vorzusehen. Insgesamt weist der Bebauungsplan ca. 2 ha éffentliche Griinflachen
aus. Damit stehen im Geltungsbereich fiir das geplante Wohngebiet ca. 10 m? 6ffentliche
Grunflache je Einwohner zur Verfigung.

7.6 ErschlieBung
7.6.1 Trinkwasserversorgung

Die neue Leitung wird in ihrer Lage mit der geplanten StraRenfiihrung angepasst und dient
auch gleichzeitig zur Versorgung des geplanten Wohngebietes. Fiir die Versorgung der
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einzelnen Gebaude werden Ringleitungen und kurze Stichleitungen verlegt. Dabei wird
auch die Léschwasserversorgung beriicksichtigt.

7.6.2 Entwasserung

Schmutzentwasserung

Das anfallende Schmutzwasser wird in Freispiegelleitungen gesammelt und in einen neu-
en S-Kanal stdwestlich der B 104 zu einer Zwischenpumpstation im Bereich des alten
Bahndamms (von Penzlin) geleitet. Mit der Planung der Hauptschmutzwasserleitung im
Wohngebiet sollte die Dimensionierung so gewahlt werden, dass die Entsorgung der west-
lich geplanten Erweiterung der Wohnbebauung und die vorgegebene Schmutzwasser-
menge (10 I/s) aus Weitin moglich ist. Diese technische Losung entstand in Absprache mit
den Neubrandenburger Stadtwerken.

Regenentwasserung

Bedingt durch den vorhandenen Baugrund im gesamten Planungsgebiet ist eine Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers nur bedingt moglich. Die Befestigungen der Stralen,
Gehwege und Stellfiichen sind so gewahit, dass sie eine Versickerung zulassen. Das u-
berschiissige Regenwasser muss in einem gesonderten Regenwasserentwasserungsnetz
gesammelt, vorgereinigt und abgeleitet werden. Das gesamte Wohngebiet befindet sich in
der Trinkwasserschutzzone lll5, womit eine Versickerung nicht ohne Zustimmung der ver-

antwortlichen Behérde mdglich ist.

7.6.3.Elektroenergie

Die Stromversorgung erfolgt tber einen Anschluss der Neubrandenburger Stadiwerke
GmbH. Wie mit dem Versorgungsunternehmen abgestimmt, sind fiir die Wohnanlage 3
Netzstationen erforderlich. Sie wurden schwerpunktmagig in die geplante Bebauung ein-
geordnet. Die Einordnung der notwendigen Elektrokabel erfolgt in die dafiir vorgesehene
Leitungszone, die sich auRerhalb der Fahrbahnen befindet.

7.6.4.Gasversorgung

GemaR Abstimmung mit der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH kann das Wohngebiet
mit Heiz- und Kochgas ausreichend versorgt werden. Der dazu erforderiiche Gasregler-
schrank ist im Zufahrtsbereich sudlich der Tankstelle eingeordnet. Von dort erfolgt die
Gasverteilung mittels Niederdruckleitungen im offentlichen StraRenraum in den dafiir vor-
gesehen Leitungszonen zu den einzelnen Gebauden.

7.6.5.Fernmeldeversorgung

Das gesamte Wohngebiet wird durch Telekom fernmeldetechnisch erschlossen. Der An-
schlussbereich liegt im Kreuzungsbereich bzw. Zufahrtsbereich zum Wohngebiet, dstlich
von der Tankstelle. Die Kabeltrassen sind in den Leitungszonen fiir Telekom auRerhalb
der befestigten Flachen im 6ffentlichen StraRenraum unterzubringen.

7.6.6.KFA
Das gesamte Wohngebiet wird von einer KFA-Trasse innerhalb der Leitungszonen im 6f-
fentlichen StraBenraum erschlossen. Die Leitungszonen befinden sich auRerhalb der be-

festigen StraBenfliche. Der Anschlusspunkt fiir die Kabeltrasse an die duBere Erschlie-
Rung befindet sich ebenfalls im Kreuzungsbereich Ostlich von der Tankstelle.
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7.6.7.Miillentsorgung

Die Miillentsorgung hat nach der Satzung (iber die Abfallentsorgung der Stadt Neubrar-
denburg zu erfolgen. Diese sieht die Trennung des Hausmiills von recycelfdhigem Abfall
vor. Die Standorte der Hausmiillcontainer und Recyclingcontainer werden nach den MaR-
gaben der Stadtwirtschaft GmbH eingeordnet. So sind 2 Recyclingcontainerstellplatze er-
forderlich. Diese wurden an StralRen, die filir 3-achsige Millfahrzeuge befahrbar sind, ein-
geordnet. Pro Eigenheim ist mindestens ein 80 | StandgefaR erforderlich.

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

Die offentlichen Griinflichen des Wohngebietes konzentrieren sich im Bereich zwischen
den StraBe lll. und IV. Sie sind ein Teil des Griinzuges, der sich von Nordwesten nach
Sidosten durch das Wohngebiet zieht, teilt und in Form von zwei schmalen Griinverbin-
dungen einen Anschluss an den Landschaftsraum des alten Penzliner Bahndammes her-
stellt. Im nordlichen Bereich weitet sich der Griinzug auf. Hier ist eine Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage als Aufenthaltsbereich hauptsachlich fiir Erwachsene ge-
plant. Daran schliet sich eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz an. Ge-
mafl Ratsbeschluss Nr. 370/35/92 sind insgesamt 3 m? Spielplatzfliache je Einwohner
(EW) auszuweisen. Diese gliedert sich

- in eine Spielflache fiir Kinder bis 6 Jahre (1 m¥EW), die als private Griinfliche

auf den Baugrundstiicken vorzusehen ist,

- in eine Spielflache fiir Kinder von 6-12 Jahren (1 m?EW) sowie

- in eine Bewegungsflache fiir die Altersgruppe 12-18 Jahre (1m%EW).
Der Spielplatz innerhalb des Griinzuges ist vorzugsweise fiir die Altersgruppe 6 bis 12
Jahre anzulegen. Fur diese Altersgruppe ist eine Spielflache von 1.700 m? erforderlich. Die
ausgewiesene Flache umfasst ca. 3.000 m%. Um die angrenzende Wohnbebauung weit-
gehend vor Beeintrachtigungen zum Beispiel durch die Gerausche spielender Kinder zu
schiitzen, wird der Spielplatz mit einer massiven Gehodlzpflanzung umgeben. Gehdlzarten,
die flr den menschlichen Verzehr ungenieBbare bzw. giftige Teile enthalten, diirfen nicht
verwendet werden. Der Abstand der eigentlichen Spielfliche von den Wohngebauden be-
tragt mindestens 20 m. Als Bewegungsflache fiir die Altersgruppe 12 bis 18 Jahre steht
der Sportplatz des Ortsteiles zur Verfligung. Er liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und
grenzt im Westen an die fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs (Schule, Kindertagesstatte)
bestimmte Flache an. Der gegenwartig mit zwei Toren ausgestattete Rasenplatz kann
nach einer Verbesserung der Ausstattung auch fiir den Schulsport genutzt werden. Die
verfiigbare Flache (ca. 120 m x 80 m) reicht aus fiir ein Spielfeld, eine Kurzstreckenlauf-
bahn, eine Weitsprunganlage, eine Hochsprunganlage sowie eine KugelstoRanlage. Die
Verbindung zwischen dem Wohngebiet und dem Sportplatz wird durch den nérdlich der
Gemeinbedarfsflache vorgesehenen Weg hergestellt. Von diesem Weg aus ist eine fu3-
laufige Verbindung zum Ortskern von Weitin erforderlich, damit einerseits das Wohngebiet
an den Ortsteil angebunden wird und andererseits vom Ortsteil aus Schule und Kinderta-
gesstatte guinstig zu erreichen sind. Zwischen der Flache fir Gemeinbedarf und dem
Sportplatz ist eine Griinfliche vorgesehen. Der innerhalb der Griinverbindung zwischen
den StraBen 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 Baugrundstiicken anzupflanzenden
Geholzstreifen flankiert. Er kreuzt den alten Penzliner Bahndamm und fiihrt am norddstli-
chen Rand des ,Sondergebietes Sport und Erholung Penzliner Damm® weiter zur geplan-
ten ,Vier-Tore-Therme” und iiber das Wohngebiet ,Broda — Nord / An der Seestra3e” zum
Tollensesee. AuRerhalb des Geltungsbereiches zweigt von dieser Verbindung der entlang
des alten Penzliner Bahndammes verlaufende Weg ab, der bisher der ErschlieBung der
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Bauschuttdeponie diente und nach deren SchlieBung als offentlicher Weg zur Verfigung
steht. Die Griinverbindung, die zwischen den Strafen Il und IX verlduft, 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 Gehdlzstrei-
fen flankiert wird. Uber den im Griinzug verlaufenden FuBweg ist er an die Verbindung
Richtung ,Sondergebiet Sport und Erholung“ angebunden. Auf eine Verbindung durch das
Pappelwaldchen in Richtung B 104 wird aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes ver-
Zichtet.

8.1.2 Private Griinflichen

Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gemaR § 8 LBauO M-V mit
Ausnahme der Stellpldtze und ihrer Zufahrten zu begriinen und als private Griinflachen zu
erhalten. Damit soll erreicht werden, dass der durch die Art und das MaR der baulichen
Nutzung bestimmte unbebaute und unversiegelte Anteil an der Grundstiicksflache als Ve-
getationsfliche ausgebildet wird und der Boden seine Funktion im Rahmen der natirlichen
Stoffkreislaufe, die sogenannten Puffer- und Regelleistungen, erfiillen kann. Gleichzeitig
kénnen auf diesen Flachen Erholungsméglichkeiten im Freien entstehen. Die bei der Er-
richtung von Gebauden mit mehr als 3 Wohnungen auf dem Baugrundstiick anzulegende
Spielfiache fir Kleinkinder in einer GroRe von 1 m? je EW stellt im baurechtlichen Sinne
eine Nebenanlage nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB dar. Bei Gebauden mit mehr als 5 Woh-
nungen ist eine Kinderspiel- und Freizeitfiache bereitzustellen und zu unterhalten. Diese
Aufenthaltsbereiche sollten von Stellplatzen getrennt werden, um Nutzungskonflikte zu
vermeiden. Angeregt wird ein Gesamtkonzept fiir die Freiflachen in Bereichen mit Block-
randbebauung um zu erreichen, dass auch bei der Aufteilung in mehrere Grundstiicke der
im Inneren der Héfe entstehende Freiraum funktionell sinnvoll gestaltet und durch alle Be-
wohner gemeinsam genutzt werden kann.

8.2 Pflanzungen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
8.2.1 Rand- und Schutzpflanzungen

Das Wohngebiet ,Malerviertel” entsteht in einem stark windexponierten Bereich. Die
Hauptwindrichtungen sind West und Siidwest. Um die Windschutzwirkung der einreihigen
und stellenweise recht liickigen Schlehenhecke am westlichen Rand des Planungsgebie-
tes zu verbessem, ist sie durch eine dreireihige Pflanzung aus einheimischen Bdumen und
Striuchemn zu ergénzen. Liicken sind durch einheimische Gehdlze zu schlieBen.
Pflanzqualitat: leichte Strducher und leichte Heister. Reihenabstand 1 m, Abstand in der
Reihe 1 m. Fiir die Ergdnzung der Feldhecke sind zum lberwiegenden Teil wehrhafte Ge-
hélze (besonders Schlehen) zu verwenden.
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Folgende Gehélzarten werden empfohlen:

Baume

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

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

Um die vorhandenen Gehdlze zu verjiingen, wird die Hecke abschnittweise ,auf den Stock
gesetzt”. Dazu werden die ausschlagfahigen Geholze ungefahr eine Handbreit iiber dem
Boden abgeschnitten. Gehdlze mit geringem Stockausschlagvermdgen werden lediglich
einem behutsamen Verjungungsschnitt unterzogen. Auf der Ostseite wird die Hecke mit
einem mindestens 6 m und maximal 17 m breiten Krautsaum versehen. Das geplante
Wohngebiet muss gegentiber der stark befahrbaren Bundesstrae durch Larmschutzanla-
gen abgeschirmt werden. Es ist ein Erdwall vorgesehen, der durch eine Bepflanzung mit
einheimischen Gehodlzen mdglichst unauffallig in die Landschaft eingegliedert werden soll.
Auf der Wohngebietsseite sollte die Bdschung mdglichst flach ausgezogen werden. Die
angrenzenden Grundstiicksflachen sollten in die Gelandemodellierung einbezogen wer-
den. Boschungsknickpunkte sind zur harmonischen Einfiigung des Walles in die Land-
schaft auszurunden. Aus gestalterischen Griinden ist eine bewegte Kammlinie wiin-
schenswert. Sie kann dadurch erreicht werden, dass hoherwerdende Gehdlzgruppen mit
niedrigerbleibenden Gehdlzgruppen in nicht geometrischer Anordnung abwechseln. Ein
kleinraumiger Wechsel sollte vermieden werden. Die Pflanzabstande richten sich nach Art
und GroRe 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
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Sanddomn Hippophae rhamnoides
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdom Rhamnus catharticus
Alpenjohannisbeere Ribes alpinum
Hundsrose Rosa canina
Vielblitige Zaunrose Rosa multiflora
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Schottische Zaunrose Rosa rubiginosa

Apfelrose Rosa rugosa einschl. niedriger Sorten wie ,Dag-
mar Hastrup®, ,Max Graf*, ,Moje Hammarberg"

Kriechende Apfelrose Rosa rugosa repens alba ]

Kriechrose Rosa arvensis

Bibemellrose 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

Wildbime Pyrus communis

8.2.2 Pflanzungen in den StraBenrdaumen

Die StraBenbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Faktor. Strallen-
baume erfiillen neben ihrer gestalterischen Wirkung wichtige &kologische Funktionen.
Teile des StraRenraumes werden nicht versiegelt. Die fir das Stadtklima typischen Veran-
derungen, wie Erhohung der Lufttemperatur und Verringerung der Luftfeuchtigkeit, werden
durch die Schattenwirkung und die Verdunstung von Baumen gemindert. Um die Ver-
kehrserschlieBung méglichst variabel zu halten, werden in der Planzeichnung nur die
StraBenbegrenzungslinien festgesetzt. Die Bepflanzung kann demzufolge nur in den Re-
gelprofilen dargestelit sowie textlich festgesetzt werden. Nach jeweils zwei langs zur Fahr-
bahn angeordneten bzw. 5 senkrecht zur Fahrbahn angeordneten Stellplatzen ist ein
Baum als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm zu pflanzen.
Somit ergibt sich ein Pflanzabstand von mindestens 18 m. Die Baume sollten versetzt an-
geordnet werden. Die Festsetzung von bestimmten Baumarten erfolgt aus gestalterischen
Griinden.

Zum Schutz des Wurzelbereiches ist rings um die Biume eine Flache von mindestens
6 m? offenzuhalten und mit niedrigwachsenden Strauchern bis 0,6 m Hohe zu bepflanzen.
Die Festsetzung zur Qualitit soll eine schnelle Begriinung des Wohngebietes bewirken.
Um auch bei Anliegerwegen mit einseitigem Stellplatz- und Griinstreifen beidseitige
Baumpflanzungen in den StraRenrdumen zu erreichen, ist hier auf den an die unbe-
pflanzte Wegseite grenzenden Einzel- und Doppelhausgrundstiicken 1 m hinter der Stra-
Renbegrenzungslinie pro Grundstiick ein Baum der in der Strale vorgesehenen Art zu
pflanzen. Da diese Baume giinstigere Wachstumsbedingungen vorfinden und mutwilligen
Beschadigungen weniger stark ausgesetzt sind, als die im StraBenraum gepflanzten,
reicht hier ein Stammumfang von 12 bis 14 cm aus. Damit die betroffenen Grundstiicksei-
gentiimer nicht benachteiligt werden, werden die Baume im Rahmen der Begriinung der
offentlichen Flachen gepflanzt und die Kosten dafiir umgelegt.

8.2.3 Pflanzungen auf den Grundstiicken

Auf die Begriinung der nicht (iberbauten Fidchen der bebauten Grundstiicke wurde bereits
in Punkt 8.1.2 Private Griinflichen eingegangen. Begriinungsanordnungen fiir die Bau-
grundstiicke haben insgesamt die groRte Bedeutung fiir die Begriinung von Baugebieten,
da das MaR der baulichen Nutzung durch die Regelung des § 17 BauNVO begrenzt und
somit eine vollstindige Uberbauung und Versiegelung der Flache unzuldssig ist. Zuséatz-
lich zu der allgemeinen Begriinungsvorschrift wird festgesetzt, dass je Einzel-, Doppel-
oder Reihenhausgrundstiick je 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein mittel- oder
hochstdmmiger Laubbaum zu pflanzen ist. Standort und Art werden nicht vorgegeben.
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Hierbei kann es sich auch um einen Obstbaum handeln. Damit soll erreicht werden, dass
im Interesse einer optimalen Durchgriinung des Baugebietes auf den Grundstiicken nicht
nur niedrigwiichsige Pflanzenarten vorgesehen werden. Stellplatze auf den Grundstiicken
sind mit mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen fiir Baume und Straucher einzugriinen.
Zwischen benachbarten Stellplatzstreifen sind 2 m breite Gehdlzpflanzungen anzulegen.
Innerhalb der Pflanzstreifen ist fiir jeweils 5 Stellplatze mindestens ein groB- oder mit-
telkroniger Laubbaum, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 bis 18 cm zu pflanzen. Diese
Pflanzungen dienen der Gliederung und Auflockerung der Grundstiicke sowie der Abgren-
zung zwischen den Stellplatzen und den Aufenthaltsbereichen. GemaR der Planzeichnung
sind auf den an die separaten Geh- und Radwege angrenzenden Grundstiicken 2 m bzw.
3 m breite Gehdlzpflanzungen anzulegen. Dadurch werden die Grundstiicke gegeniiber
den offentlichen Verkehrsflachen abgegrenzt. Gleichzeitig werden Griinverbindungen ge-
schaffen, ohne fiir die Pflanzstreifen offentliche Flachen bereitzustellen. Der an der nordli-
chen Grenze der Flache fiir Gemeinbedarf festgesetzte 5 m breite Gehdlzstreifen ist Teil
des am Ortsrand vorgesehenen Griinzuges. Die ebenfalls 5 m breite Pflanzung an der
siidostlichen Grenze dieser Flache stellt den Wohngebietrand dar. Gehdlzarten, die fiir
den menschlichen Verzehr ungeniefbare bzw. giftige Teile enthalten, dirfen im Bereich
der Schule sowie der Kindertagesstatte nicht gepflanzt werden. An der Westgrenze der
Gemeinbedarfsflache wird auf die Festsetzung einer Randpflanzung verzichtet, um die
Maglichkeit offen zuhalten, dass in diesem Bereich eine Einrichtung in direkter Zuordnung
zu dem angrenzenden Griinzug entsteht.

8.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde zur Losung des Nutzungskonfliktes zwi-
schen Wohnungsbau und Naturschutz eine Grenze zwischen dem Wohngebiet und dem
Griinzug ermittelt, die sowohl eine optimale bauliche Nutzung des Planungsgebietes er-
moglicht als auch den Belangen des Arten- und Biotopschutzes gerecht wird. Die inner-
halb des geplanten Griinzuges liegenden Teile des Geltungsbereiches werden als Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaR § 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Festsetzung der einzelnen Malnahmen
wie

- die Entwicklung dichter Gehdlzpflanzungen aus Baumen und Strduchem mit

Schutzfunktion am Rand des Korridors,

- der Aufbau von Gebiischstreifen im Anschluss an die hochragenden Gehdlze,

- die Erhaltung des vorhandenen Geholzbestandes sowie

- die Erhaltung und Entwicklung geholzfreier Rasenflachen und Krautfluren

erfolgt in Anlehnung an die Gestaltungsvorschlédge der vorliegenden Gutachten. Zur De-

taillierung der MaBnahmen ist ein Pflege- und Entwicklungsplan fiir den Biotopvernet-

zungskorridor als Ganzes zu erstellen. Fiir die innerhalb des Geltungsbereiches des Be-

bauungsplanes liegenden Teilbereiche sind dabei folgende, in Anlehnung an das o. g.

Gutachten aufgestellte, Pramissen zu beriicksichtigen:

- Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchem ist ein aus
mindestens je 10 einheimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten bestehen-
der, in eine obere und eine untere Baumschicht, eine Strauchschicht sowie eine Krauit-
schicht gegliederter und zum Wohngebiet hin mit einem Waldmantel versehener wald-
artiger Gehdlzbestand zu entwickeln.

- Auf den Flachen zum Anpflanzen von Strauchem ist eine aus mindestens 10 Strauch-
arten bestehende, vertikal gegliederte Gebiischvegetation zu entwickeln.

- Auf den mit einem Entwicklungsgebot fiir Magerwiese festgesetzten Flachen ist Regel-
saatgutmischung 7.1.2 Landschaftsrasen mit Krdutern anzusaen.
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- Auf den mit einem Erhaltungsgebot sowie einem Entwicklungsgebot fiur Magerwiesen
festgesetzten Fliachen sind das Vordringen von Gehdlzen sowie die Umwandlung in
Staudenfluren zu verhindern.

- Der vorhandene Gehélzbestand ist zu erhalten und einer freien Sukzession zu {iberlas-
sen.

Der vor den geschlossenen Gehélzpflanzungen vorgesehene weitgehend héhenlinienpa-

rallel gefilhrte Weg erschlieft den wohngebietsnahen Landschaftsraum und ermdglicht,

die sich von der Hangkante aus ergebenden vielféltigen Blickbeziehungen zur Innenstadt
mit der Marienkirche, zum Wohngebiet Datzeberg sowie auf das landschaftlich reizvolle

Gelande des Sondergebietes Sport und Erholung ,Am Penzliner Damm® zu erleben. Wer-

den zum Schutz besonders stérempfindlicher Bereiche zusatzliche Strauchpflanzungen

vorgenommen, ist darauf zu achten, dass die Blickbeziehungen nicht gestort werden.

9. Auswirkungen der Planung
9.1 Wohnungssituation

Mit der Bereitstellung verschiedener Wohnformen wird dem Bedarf der Bevélkerung ent-
sprochen. Das Angebot von Einzelstandorten in bester Wohnlage in Zusammenhang mit
den Gemeinbedarfseinrichtungen ist geeignet, der Abwanderung von Neubrandenburgern
in das Umland entgegen zu wirken.

9.2 Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Die Einrichtungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind so ausgelegt, dass sie
den Bedarf des westlich der Schlehenhecke geplanten Wohngebietes und Weitins mit ab-
decken kénnen. Um die Nutzung durch die Weitiner Bewohner zu erméglichen, sind die
FuRwegverbindungen zwischen Weitin und diesen Einrichtungen, die auBerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen, herzustellen. Mit der geplanten Schule wird die Versorgung der
Primarstufe gesichert. Platze fir die Sekundarstufe sind in den vorhandenen Einrichtun-
gen im Stadtgebiet bereitzustellen.

9.3 Einrichtungen fiir Spiel, Sport und Erholung

Es ist geplant, den vorhandenen Sportplatz, der sich in unmittelbarer N&he zu den Ge-
meinbedarfseinrichtungen befindet, fiir den Sport, insbesondere den Schulsport, zu nut-
zen. Da er in seinem jetzigen Zustand nicht den Anforderungen gerecht werden kann,
muss er umgestaltet werden.

9.4 Einrichtungen fiir Handel- und Dienstleistungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Standorte dafiir ausgewiesen, weil
ihre Einordnung in das Wohngebiet westlich der Schlehenhecke geplant ist. Der entste-
hende Bedarf ist durch die vorhandenen Einrichtungen in der Ortslage Weitin, im Gewer-
begebiet bzw. im weiteren Stadtgebiet zu decken.

9.5 Verkehr

Durch das Wohngebiet wird das Verkehrsaufkommen zunehmen. Starker belastet werden
die Kreuzung an der Tankstelle und die Bundesstrae 104. Der Busverkehr wird in das
Wohngebiet gefiihrt.

9.6 ErschlieBungsanlagen
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Durch das geplante Wohngebiet steigt das Schmutzwasseraufkommen. Bei der Planung
von Broda | wurde das bei der Netzgestaltung berticksichtigt, so dass die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers gesichert ist. Das Regenwasser muss abgeleitet werden, da
eine Versickerung aufgrund des anstehenden Bodens im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nur bedingt moglich ist. Da in die vorhandenen Ableitungsanlagen nur noch
geringe Mengen eingeleitet werden konnen (die Grenze der Aufnahmefahigkeit des Tol-
lensesees ist dann erreicht), wurde eine Fliche aulerhalb des Geltungsbereiches er-
schlossen werden, wo das Regenwasser gesammelt wird und versickern kann.

9.7 Eingriffe in Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzes sind Veranderungen
der Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Die
Emichtung des geplanten Wohngebietes stelit einen Eingriff gemaR® § 8 BNatSchG dar.

_Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen. Unver-
meidbare Beeintrachtigungen sind zu minimieren bzw. durch Mafnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Der durch das Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz in das BNatSchG eingefiigte § 8 a bestimmt, dass bei
Eingriffen auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Uber die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege im Bauleitplan in der Abwagung nach § 1 BauGB zu ent-
scheiden ist. Infolge der geplanten Bebauung sind folgende bau- und nutzungsbedingte
Auswirkungen zu erwarten:

Landschaftsbild

Die Bebauung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache am mit Ausnahme der Tank-
stelle historisch gewachsenen Ortsrand wird zu einer wesentlichen Veranderung des
Landschaftsbildes fiihren. Die in erster Linie stadtebaulich motivierten Rand- und Schutz-
pflanzungen sowie die Gehdlzpflanzungen im Bereich des Biotopverbundkorridors bewir-
ken, dass das Wohngebiet 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 Verkehrsverbindung wird
zu einer Umgestaltung und somit zu einer Aufwertung des Gstlich der DorfstraRe gelege-
nen unansehnlichen Bereiches, der mit den Resten einer Traglufthalle, einem ungenutzten
Stall u. 4. bebaut ist, filhren. Die Tankstelle wird ihren optisch bestimmenden Charakter
am Ortsrand verlieren.

Erholung
Die gegenwartig nicht mit Wegen erschlossene Feldflur ist fiir die Erholungsnutzung ohne

besondere Bedeutung. Wegen des benachbarten Reitsportgeléndes wird das Gebiet le-
diglich hin und wieder von Reitern durchquert.

Boden

Fir das Wohngebiet wird eine Flache von ca. 28 ha mit einem mittleren bis hohen Er-
tragspotential der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Eine dauerhafte Auswirkung ist
die Uberbauung und Versiegelung einer Flache von 11,8 ha (Verkehrsflache und tber-
baubare Grundstiicksflache). Um Eingriffe in den Boden mdglichst gering zu halten, ist der
Umfang der befestigten Flachen auf das notwendige MaR® zu beschranken. Zur Befesti-
gung von StralRen, Wegen sowie von Stellplatzen und ihren Zufahrten sind weitestgehend
durchldssige Belage zu verwenden. Stellplétze sollten als begriinte Flachenbefestigung
ausgefiihrt werden.
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Wasser

Das anfallende Abwasser wird vorschriftsmaRig entsorgt, so dass keine erheblichen Aus-
wirkungen auf Oberflichengewésser zu erwarten sind. Die mit der Uberbauung verbunde-
ne Versiegelung fiihrt zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung sowie zur Er-
hohung der Abflussrate. Um die Auswirkungen zu minimieren, wurden im Rahmen eines
hydro-geologischen Gutachtens Teillssungen innerhalb eines Gesamtkonzeptes fiir die
Stadtentwicklungsflichen im Raum Weitin untersucht, die einen verringerten bzw. verzo-
gerten Abfiuss bewirken. Das Gutachten ergab, dass die 6stlich des Penzliner Bahndam-
mes gelegenen Brodaer Teiche fiir die sukzessive Ableitung des nicht innerhalb des Pla-
nungsgebietes versickernden Regenwassers genutzt werden konnen. Das Grundwasser
innerhalb des Planungsgebietes ist nicht unmittelbar durch flichenhaft eindringende
Schadstoffe gefahrdet.

Klima

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

Larm

Die Erichtung eines Wohngebietes mit ca. 700 Wohnungen wird zu einer Erhdhung des
Verkehrsaufkommens auf der BundesstraRe und somit zu einer Erhdhung der Verkehrs-
emissionen fithren. Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Larm-
schutzmaRnahmen miissen die Einhaltung der Immissionssgrenzwerte gemal 16. Bim
SchV gewihrleisten. Die darunter liegenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind anzustreben.

Flora und Fauna

Die Bebauung und Versiegelung von Teilflachen fiihrt zu einer Reduzierung der Vegetati-
onsflache. Die geplanten Baufiachen stehen nicht mehr als Lebensraum fiir die gegenwar-
tig das Gebiet aufsuchenden Tierarten zur Verfligung. Die Anderung der Form der Boden-
nutzung wird eine Verdnderung des Artenspektrums von Flora und Fauna zur Folge ha-
ben. Anstelle von landwirtschaftlichen Nutzpflanzen und Arten der Ackerwildkrautvegetati-
on werden Zierpflanzen, gartnerische Nutzpflanzen und Arten der Gartenwildkrautgesell-
schaften vorkommen. Anstelle der Tierarten der freien Landschaft werden sich an den Le-
bensraum Siedlung angepasste Arten einfinden. Um die VerkehrserschlieBung der Flache
fiir Gemeinbedarf sowie das Wenden von Bussen zu gewahrleisten, muss die Schlehen-
hecke im Bereich der Strae | auf 19 m Lange unterbrochen werden. Fir den Weg zum
Sportplatz ist eine 3 m lange Liicke erforderlich. Feldhecken sind geméR § 2 des LNatG
M-V geschiitzte Biotope. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren, sind unzuldssig. Im Einzelfall kénnen Aus-
nahmen zugelassen werden, wenn die MaRnahme aus Giberwiegenden Griinden des Ge-
meinwohls notwendig ist und die Beeintrichtigungen der Biotope ausgeglichen werden.
Die Eingriffe in das geschiitzte Biotop sind unvermeidbar und erfolgen ausschlieBlich aus
Griinden des Gemeinwohls. Die ErschlieBung der Flachen fiir Gemeinbedarf und die Ver-
bindung vom geplanten Wohngebiet zum Sportplatz sind ohne die Durchquerung der
Schlehenhecke nicht moglich. Die Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbe-
hérde liegt vor. Der Geh- und Radweg in Richtung Sondergebiet Sport und Erholung fiihrt
innerhalb des Geltungsbereiches auf 50 m Lange Uber eine Wiesenkerbel-Brennessel-
Staudenflur, die auf einer Flache von 125 m? zerstort wird. Es handelt sich um eine fiir
feuchte, nahrstoffreiche Standorte typische Vegetationsform mit einer relativ groRen Hau-
figkeit und einer guten Regenerierbarkeit. Der Eingriff wird als nicht erheblich und nach-
haltig gewertet. Die in erster Linie zur Entwicklung des Griinzuges festgesetzten Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB stellen gleichzeitig Manahmen zum Ausgleich der durch die
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Planung verursachten Eingriffe dar. Der Biotopwertvergleich zeigt, dass nicht alle nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten MaRnahmen als AusgleichsmaRnahmen erforderlich
sind.

10. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
10.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als
Reines Wohngebiet (WR) und als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Reine
Wohngebiete dienen dem Wohnen. Um den besonderen Wohncharakter hervorzuheben,
werden ausnahmslos Wohngebaude zugelassen. Allgemeine Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen. Neben den Wohngebauden sind auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zuldssig. Damit ist es moglich, einzelne Laden, Gaststatten und sonsti-
ge nicht storende Betriebe einzuordnen. Sie sollten an der HaupterschlieBungsstrale |
konzentriert werden. Dadurch waren diese Einrichtungen von den angrenzenden vorhan-
denen und geplanten Gebieten auf kiirzestem Wege zu erreichen. Um Stérungen des
Wohnens zu vermeiden, werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen. Das zuldssige MaR
der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundstiicksflaiche (GRZ), die zulassi-
ge Geschossflache (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten
Werte beriicksichtigen die stidtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielvorgaben.
Zum Teil bleiben sie unter den Hochstgrenzen, die in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegt sind.
Die zulassige Grundfliche bezieht sich auf die Hauptgebaude. Diese darf durch

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten;

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO;

- bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfiache, durch die das

Baugrundsttick lediglich unterbaut wird

um bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).
Mit den festgesetzten Geschossfldchenzahlen (GFZ) werden die Obergrenzen der BauN-
VO deutlich unterschritten. Die Geschossflache wird ausschlieRlich fiir Vollgeschosse be-
rechnet. Die Geschossflachen von Nichtvollgeschossen bleiben unbertiicksichtigt. Die Zahl
der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt. Es wird empfohlen, Einzelhduser
niedriger zu bauen (statt zulassig Il nur | Vollgeschoss) bzw. das Dachgeschoss als Voll-
geschoss auszubilden. Der Ausbau des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss wird un-
terstutzt.

10.2 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung zu
erreichen. Soweit keine weitere Einschrankung erfolgt, diirfen Einzelhduser, Doppelhdu-
ser, Hausgruppen bis 50 m mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden (§ 22 Abs. 2
BauNVO). Bei Hausgruppen (Reihenh&user) sind seitliche Grenzabstédnde nur bei den
Endhdusem einzuhalten. Die liberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Gberbaubaren Flachen sind i. d. R. 14 m tief. Die
festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen lassen vielfaltige Moglichkeiten der Be-
bauung zu. Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vorda-
cher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen u. &.) um bis zu 2 m ist zulassig. Die
Stellung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der zuldssigen Firstrichtung gere-
gelt. Damit wird eine traufsténdige Gebaudestellung zur StraBenseite angestrebt. Neben-
giebel und Dachgauben diirfen eine andere Firstrichtung aufweisen.
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10.3 Verkehr

Die Verkehrsflichen werden nach ihrer besonderen Zweckbestimmung differenziert. Auf-
grund ihrer Bedeutung fiir die ErschlieBung Weitins und des westlich der Schlehenhecke
geplanten Wohngebietes kann die Hauptsammelstrae | nur mit dem vorgeschlagenen
StraRenquerschnitt den Verkehr bewaltigen. Die Querschnittsgestaltung der Hauptsam-
melstrale lieBe eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zu. Fiir die Struktur des geplan-
ten Wohngebiete empfiehlt sich die Festsetzung einer Zone mit zuldssiger Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h. Die als Mischverkehrsflachen geplanten Anliegerstralen wer-
den als verkehrsberuhigte Bereiche (mit Schrittgeschwindigkeit) festgesetzt. Die ausge-
wiesenen Wege dienen vor allem als FuR- und Radwegeverbindungen zu den &ffentlichen
Griinflichen. Sie sind nicht befahrbar. Nichtbefahrbare Wege sind auch fiir die Erschlie-
Rung der Garten von Reihenhéusem vorgesehen, wenn diese nicht an &ffentliche Grinfla-
chen grenzen. Die Flichen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt sind, sind
mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der
Grundstiicksanlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu be-
lasten.

10.4 Ver- und Entsorgung

Das Netz der offentlichen Verkehrsflachen ist ausreichend dimensioniert, um alle unter-
schiedlichen Ver- und Entsorgungsleitungen aufzunehmen, die fiir die ErschlieBung des
Wohngebietes erforderlich sind. Wo notwendig, werden Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager festgesetzt. Fiir die Stromversorgung werden 3 Standorte fiir Trafosta-
tionen festgesetzt. Fiir die Gasversorgung wird ein Standort fiir eine Gasreglerstation fest-
gesetzt. Die Standorte wurden so gewahlt, dass sie eine giinstige Netzgestaltung ermégli-
chen und nicht stérend in Erscheinung treten. Fir die Wertstoffsammlung (Erfassung von
Altpapier, Glas, Alttextilien u. &.) sind 4 Standorte, vorzugsweise in enger Nachbarschaft
zu den v. g. Stationen, vorgesehen.

10.5 Griinflichen

Grinflichen dienen der stidtebaulichen Gliederung des Wohngebietes. Sie tragen zur
Gestaltung des Ortsbildes sowie zur innerstadtischen Erholung bei. Weitere Funktionen
von Griinflichen sind in der Auflockerung der bebauten Bereiche und in ihrer klimaverbes-
sernden Wirkung zu sehen. Fiir die éffentlichen Grinflachen, die innerhalb des Griinzu-
ges, der das Wohngebiet gliedert, ausgewiesen werden, werden die Zweckbestimmungen
Spielplatz und Parkanlage festgesetzt. Sie stellen Aufenthaltsbereiche fiir die Erholung im
Freien dar. Mit der Festsetzung der Griinfliche am westlichen Rand des Geltungsberei-
ches soll gesichert werden, dass der zur Gliederung des westlich der Schiehenhecke ge-
planten Wohngebietes vorgesehene Griinzug mit dem am Ortsrand von Weitin zu entwi-
ckelnden Griinzug verbunden werden kann. Die Zweckbestimmung der den nérdlichen
Teilbereich des Griinzuges bildenden Grinfliche ist im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens fiir das Erweiterungsgebiet festzusetzen. Die griinordnerischen Festsetzungen zu
den Baugrundstiicken sollen die Entwicklung von begriinten Aufenthalts- und Erholungs-
bereichen auf den Grundstiicken sichern. Nahere Erlauterungen zu den Griinflichen sind
Punkt 8.1 zu entnehmen.

10.6 Pflanzbindungen

Pflanzbindungen werden festgesetzt fiir 6ffentliche Bereiche wie die StraRenrdume und
die Randzonen des Wohngebietes sowie fiir die Baugrundstiicke. Die Pflanzbindungen fir
die Randzonen dienen der Einbindung des Baugebietes in die umgebende Landschaft, der
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Gestaltung des Larmschutzwalles sowie der Verbesserung des Windschutzes. Die Stra-
Renbepflanzung ist ein das Ortsbild wesentlich mitbestimmender Faktor. Die Festsetzung
bestimmter Baumarten erfolgt aus gestalterischen Griinden. Die Begriindungsanordnun-
gen fir die Baugrundstiicke haben insgesamt die grote Bedeutung fiir die Begriinung des
Wohngebietes, da ein erheblicher Anteil der Grundstlicke nicht dberbaut oder versiegelt
werden darf und fiir die Begriinung zur Verfiigung steht. Nahere Erlduterungen sind Punkt
8.2 zu entnehmen.

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

Der siidéstliche Teil des Geltungsbereiches ist als Griinzug zwischen dem Brodaer Holz
und dem Tollensetal zu erhalten und zu entwickeln. Die Festsetzung der einzelnen MaR-
nahmen erfolgt in Anlehnung an die Gestaltungsvorschldge vorliegender Gutachten. Die
MaRnahmen dienen gleichzeitig dem Ausgleich der mit der Ermrichtung des Wohngebietes
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Nahere Erlauterungen sind Punkt 8.3 zu
entnahmen.

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 ei-
nes ortstypischen Erscheinungsbildes. Bei den Festsetzungen handelt es sich um é&rtliche
Bauvorschriften der Stadt fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 4, BauGB i. V. m § 86 LBau O M-V. Mit Ausnahme weniger
Bauteile (z. B. Garagen, Nebengebaude), bei denen Flachdécher zugelassen werden,
sollen alle Dacher geneigte Décher, vorrangig Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéacher er-
halten. Bei den Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf sind auch geneigte Dacher zulassig,
die von diesen Dachformen abweichen. Die vorgeschriebene Dachneigung von 20° bis 50°
ermdglicht problemlos den Dachausbau und beriicksichtigt die ortliche Bauweise. Sonder-
bauteile kdnnen bis zu einem Anteil von 40 % der Dachfidche als Glasdacher ausgefiihrt
werden. Fiir Garagen, Carports und Nebengebdude sind ausnahmsweise auch Flachda-
cher zulassig. Der regionalen Bauweise entsprechen Putz- und Klinkerfassaden am bes-
ten. Der Putz soll eine weile bis helle Farbgebung aufweisen. Eine Verkleidung der Fas-
sade mit Holz und hnlichen Materialien ist bis zu 40 % der Wandfldche zulassig. Er-
wiinscht ist eine Fassadenbegriinung. Jeweils ein Doppelhaus und eine Hausgruppe (Rei-
henhiuser) miissen hinsichtlich der Dachneigung und Dachform die gleiche Gestaltung
aufweisen. Von den vorgenannten Festsetzungen kann bei den Gemeinbedarfseinrichtun-
gen abgewichen werden.

11.2 Werbeanlagen

Um Verunstaltung durch Werbeanlagen zu verhindem, werden dafiir Einschrénkungen
festgesetzt. Diese beziehen sich auf die GroRe und die Gestaltung der Anlagen.
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