1. 2. 1991

Begrindung fur den Entwurf Bebauungsplan

- Gewerbegebiet Datzeberg - Nord-Ost -

1. Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 8. 12. 1986 (BGBL. I. S. 2253), gedndert durch das Einigungsvertragsgesetz
vom 23. 9. 1990 (BGBL. II., S. 885). Das Planverfahren wurde durch den Auf-
steilungsbeschluB Nr. 02-03/90 vom 18.7.1990 eingeleitet.

2. AnlaB der Planung

Mit dem Bebauungsplan “Gewerbegebiet Datzeberg - Nord-Ost"” sollen Rechtsgrund-
lagen fir die weitere Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen werden.
Da mit RatsbeschluB 03-07/90 eine Erweiterung vorgesehen ist, muB mit der
Schaffung der gewerblichen Baufl&chen auch eine ausreichende Verkehrser-

schlieBung an das Gberdrtliche StraBennetz gesichert werden.

3. Angaben zum Bestand

Auf den beplanten Flachen befindet sich folgende Nutzung:

- Grabeland, bereits aufgekindigt;

- Schulsportflache, nicht ausgebaut;

- Mutterbodenkippe, WG Datzeberg, z.Z. eingewachsen;

- ungenutzte Ackerfléche:

- Flachennaturdenkmal als Soll mit Baumbestand und ein Feuchtbiotop:

B Hanglagen fir Wintersport;

Die Eigentumsverhdltnisse stellen sich wie folgt dar:

. Flur 1 160 , ca. 9 ha Wohnungsgesellschaft mbH Nbg.
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« Flur 1 165 , ca. 1,8 ha Kirchenland
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4. Planinhalt und stadtebauliche MaBnahmen

Das Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an das bestehende Wohngebiet Datze-
berg mit ca. 11.000 Einwohnern an. Bei der Erarbeitung des Planes war davon
auszugehen, daB die VerkehrserschlieBung nicht Gber das Wohngebiet erfolgen
kann und der fir das Wohngebiet erforderliche Sportbiatz einschlieBlich
Nebengebdude sowie eine Freizeitanlage u.a. mit Schwimm- und Bademdglich-

keit eingeordnet werden.

4.1. Art und MaB der baulichen Nutzung sind wie folgt zu untersetzen:

Das WG Datzeberg weist eine relativ kompakte, hohe Bebauung auf.

Aus diesem Grund wurde fir die Bebauung des Gewerbegebietes im west-
lichen Bereich zur Begrenzung des StraBenraumes die Bebauung mit einem
III- bis IV-geschossigen Gebdude vorgesehen.

Ausgehend von der landschaftlichen Situation, d.h. der Bebauung eines von
vielen Punkten der Stadt gut sichtbaren HGhenzuges ist eine héhenmzBige
Begrenzung der Baukorper auf II Geschosse erforderlich.

Die GRZ liegen zwischen 0,5 und 0,8, die GFZ zwischen 1,1 und 2,2.
Dadurch ist eine relativ kompakte Bebauung der Grundsticke zur Ausibung

der Gewerbe mdglich.
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4.3. Besondere Festsetzungen wurden getroffen zur Gestaltung der Freirdume,

insbesondere der Bepflanzung mit B&umen sowie der Parkstellflichen (siehe
textliche Festsetzung auf B-Plan), zu den mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belegten Fldchen, Trassierung der stadttechnischen Ver- und Ent-

sorgungsleitungen, Standorteinordnung fir Versorgungsanlagen und Larmschutz.

4.4. Die MaBnahmen der Sicherung der Belange der Landschaftspflege und des
Naturschutzes sind darin begrindet, daB sich der Landschaftsraum um den
Datzeberg besonders durch seine begrinten und zum Teil bewaldeten Hange
auszeichnet. Es werden im Gewerbegebiet neben der Ublichen Begrinung nicht
Uberbauter Fléchen der bebauten Grundstiicke (Gesetz Gber die Bauordnung,

'§ 9) umfangreiche straBenbegleitende Baumpflanzungen, Schutzpflanzungen
nach BauGB, § 9, Abs. 1, Nr. 25, sowie MaBnahmen zum Schutz der vorhandengn
Biotope nach BauGé, § 9, Abs. 1, Nr. 20, und deren Einbindung in das FuB-
wegesystem vorgesehen.
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4.5. Das FuBwegesystem verbindet das vorhandene Wohngebiet und dessen genutzté

Hanglagen mit den vorhandenen Kleingartenanlagen und Wintersportbereichen.

4.6. Aus Grinden des Larmschutzes gegenuber der vorhandenen Wohnbebauung

und der Kleingartenanlage sind fir die durch die Ordnungsnummern 1, 5 und 1D

gekennzeichneten Flachen die Grenzwerte heruntergesetzt worden.

4.7. Im Rahmen der MaBnahmen zur Erhaltung der Biotope ist die Einleitung

des Regenwassers der Dicher der Flachen Nr. 3, 10 und 14 vorzunehmen.

Die Regenentwdsserung evtl. belasteter Fléchen (Sportplatz mit stark gedingten

Rasenfléchen, Parkplatzflédchen u.d.) darf nicht durch Biotope fihren.

4.8. Regelung des Wasserabflusses

Gegenwdrtig ist der WasserabfluB bzw. die Versickerung durch den vorhandenen
Graben siidlich der VerbindungsstraBe und 2 vorh. natirliche Versickerungs-
stellenvgegeben.

Bedingt durch die Baugrundverh#@ltnisse wird mit der Bebauung des Standortes

die Ableitung des Oberfléchenwassers erforderlich. Da das vorhandene Leitungs-
system im WG Datzeberg keine Reserven hat, ist bei Einbeziehung der Erweiterung
des Standortes die Verlegung eines Sammlers zum Vorflutsystem zur Datzergeplant.
Die Trassen wurden parallel der geplanten StraBenanbindung an die B 96 und
unter Berilcksichtigung der Bebauung im Gewerbegebiet Eschengrund /Trockener

Weg eingeordnet.

Zur Minimierung der abzuleitenden Regenwassermengen werden an dem geplanten
Sammler parallel der ErschlieBungsstraBe nur die StraBenentwésserung und teil-
weise Dachentwisserung von den Gewerbefléchen angeschlossen, sofern vorhandene
und geplante Gr#ben und Versickerungsanlagen nicht genutzt werden konnen.

Die Graben und der OUberlauf vom Feuchtbiotop Gstlich der Rasgrader StraBe

" werden Uber Sandfinge an den geplanten Regenwassersammler angeschlossen.



4.9. Ver- und Entsorgung

Mit der Realisierung der im Funktionsplan zum Bebauungsplan dargestellten -
Trassen und Standorte fir Anlagen der stadttechnischen Ver- und Entsorgung
kann die Versorgung mit Trinkwasser, Elektroenergig und Gas sowie die fern-
meldetechnische Versorgung und die Schmutz- und Regenwasserableitung sicher—‘
gestellt werden.

Gleichzeitig werden mit der Trasseneinordnung und Dimensionierung die An-
schluBpunkte fir die Ver- und Entsorgung der geplanten Erweiterungsflache

Datieberg Nord geschaffen.

4.10. ErschlieBung

Die &uBere ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes Datzeberg Nord-Ost
erfolgt unter Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung des Standortes

um ca. 50 ha.

Unter Einbeziehung der vorhandenen VerbindungsstraBe zwischen Wohngebiet
Datzeberg und Industriegeldnde kann der Standort gegenwdrtig nur unmittel-
bar durch das Wohngebiet oder Uber die derzeitig.schon stark belegte und
unzureichend ausgebaute Ihlenfelder StraBe erreicht werden.

Da diese Verkehrsldsung kein befriedigender Zustand ist, und um eine Verkehrs-
fihrung unmittelbar durch das Wohngebiet Datzeberg auszuschlieBen, ist die
Anbindung der vorh. VerbindungsstraBe an die B 96 zwingend erforderlich.
Zur Realisierung dieser MaBnahme ist der Trockene Weg als Knoten B 96 auf
einer Lange von 230 m 4-spurig auszubauen und ein 2-spuriger Neubau von 650 m
Trassenldnge bis zum Knoten Rasgrader StraBe erforderlich.

Die Neutrassierung erfolgte in Anlehnung an vorhandene Wegverbindungen
relativ gradlinig. Es ergibt sich jedoch aufgrund der Hohendifferenz von

ca. 27 m ein erhdhter Erdbauaufwand. Bedingt durch die L3ngsneigung von
durchschnittlich 5 % und unter Berlcksichtigung sich entwickelnder Verkehrs-
strome wurden sidlich der Trasse Geh- und Radbahnen und nérdlich der Trasse
nur eine Radbahn angeordnet.

Innerhalb des Standortes wurde etwa parallel der VerbindungsstraBe eine
ErschlieBungsstraBe mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m und beidseitig an-

geordneten Gehbahnen von 1,50 m Breite eingeordnet.



Die ErschlieBungsstraBe wird an die Rasgrader StraBe angeschlossen und erhdlt
zwei Anbindungen an die VerbindungsstraBe, die mit der ErschlieBung des gepl.-
Gewerbegebietes Datzeberg Nord zu 4-armigen Knotenpunkten ausgebaut werden.
Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind an der VerbindungsstraBe, an den. An-
bindungen und an der Rasgrader StraBe Grundstickszu- und -ausfahrten nicht
zugelassen. -

Die erforderlichen offentlichen Parkfl&chen wurden Gstlich der Rasgrader Str.
ausgewiesen. Die notwendigen privaten Stellpl&tze sind auf den jeweiligen
Grundsticken unterzubringen.

Der sidlich der VerbindungsstraBe vorhandene Geh- und Radweg einschlieBlich
Entwdsserungsgraben und Baumpflanzung wurden in die Planung einbezogen und

sind im wesentlichen zu erhalten.

4.11. offentlicher Nahverkehr

Zur ErschlieBung durch den &ffentlichen Nahverkehr ist vorgesehen, die zur
Zeit in der Rasgrader StraBe endende Buslinie zu verldngern und durch das
Plangebiet zu fuhren. Im Bereich der westlichen Anbindung an die Verbindungs-
straBe wurde die Endhaltestelle und an der VerbindungsstraBe und an der Er-

schlieBungsstraBe je eine Haltestelle eingeordnet.

ausgewiesen:

(~.9) offentlicher Parkplatz fir das Wohngebiet Datzeberg

(10) Freizeitanlage mit Schwimm- und Badebereich, ggf. andere kulturelle
und sportliche Einrichtungen und Gastronomie fir die im Norden der
Stadt lebenden Einwohner und zur besseren Gestaltung des Schwimm-

unterrichtes der Schiler;

(171) Sporteingangsgeb3dude, ggf. mit Club- und Versorgungseinrichtungen

far Sportplatznutzung;
(1&) Sportplatz fir Schul- und Freizeitbedarf;
(1%) vorhandene Wiese, Nutzung als Rodelhaﬁg:

(18) Wiese fir sportliche Bet&tigung, mogliche Nutzung als Eisfléche

im Winter ist vorzusehen;



5. Aufhebung bestehender Pléne

-

Fir das Planungsgebiet bestehen keine beschlossenen Bebauungspléne.
Der Schutz des Flichennaturdenkmals bleibt nach § 173, Abs. 3, BauGB

bestehen.

6. Fliachen- und Kostenangaben

6.1. Der Planbereich umfaBt etwa 15,3 ha,
davon ca. 2,6 ha verkehrs— u. stadttechnische Anbindung bis B 96;
ca. 5,5 ha Gewerbefléche;
ca. 1,8 ha StraBen und offentl. Parkplatz im Gebiet;
ca. 8,2 ha Sport, Erholung, Kultur:

ca. 2,2 ha Grinfldchen einschlieBlich Biotope;

6.2 . Bodenordnung

Die im Bebauungsplan innerhalb der StraBenbegrenzungslinien ausgewiesenen
Flichen sowie die StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (Park-
flachen) und die zum Ausbau fir Wege und Grinfl&chen ausgewiesenen Flachen
sind in das Eigentum der Stadt zu Ubernehmen. Die mit Leitungsrechten zu
belastenden Grundstiicke werden bis an die StraBenbegrenzungslinie parzelliert

und verkauft.

6.3. ErschlieBungsbeitrdge

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff. Baugesetzbuch erhebt die Stadt Neubran-
denburg einen ErschlieBungsbeitrag fir die erstmalige endgiltige Herstellung
einer ErschlieBungsanlage, und zwar in Hohe von 90 % des ErschlieBungsauf-
wandes von den Eigentiimern bzw. Erbbauberechtigten der erschlossenen Grund-
sticke. Der Stadtanteil betrzgt 10 %. Ergénzende Regelungen werden mit der

geplanten ErschlieBungsbeitragssatzung getroffen.



2. Begriindung zum Bebauungsplan Blatt ;Z

Punkt 4.2 wird wie folgt neu gefafit

Aufgrund der Technologien und der daraus erforderlichen Gestaltung
der Gebaude und der Baugrundstilicke der angesiedelten Gewerbetrei-
benden wurde eine Anderung der vorgeschriebenen offenen Bauweise
in eine von der geschlossenen Bauweise abweichende Bauweise fest-
gelegt. Diese abweichende Bauweise legt fest, daf auf eine zusam-
menhangende Bebauung von Grundstlcksgrenze zu Grundstlicksgrenze
ein- oder beidseitig auch verzichtet werden kann.

Der Gesamteindruck einer gewollten kompakten Bebauung wird damit
ausgeschlossen. Eine Gliederung der BaukOrper in der abweichenden
Bauweise wird dadurch erreicht, daR bei einer Gebaudelédnge > 50 m
eine deutliche Gliederung der Fassade zu erfolgen hat. Hierzu
wurden im Punkt 15 - textliche Festsetzungen Teil B - eine Fest-
legung getroffen.

Punkt 4.4 wird wie folgt erganzt

Um den Gewerbetreibenden eine maximale Auslastung ihrer Grund-
sticke zu gewahrleisten und gleichzeitig dem Interesse des Grun-
verbundes gerecht zu werden, wurde eine Ausnahme zu der Fest-
setzung der Schutzpflanzung getroffen. Sie ermdglicht den Gewerbe-
treibenden im begrindeten Fall, wenn eine spezielle Technologie
ihres Gewerbes es erfordert, die in der zeichnerischen Darstellung
Teil A geforderte Schutzpflanzung auf eine Breite von 1,5 m zu
verringern.

Der Grunverbund im Bereich der Schutzpflanzung, der hier auch die
Funktion der optischen Trennung der Gewerbebaufldchen von den
Sondergebietsflachen hat und gleichzeitig als Sicht- und Wetter-
schutz fungiert, muf bei einer Verminderung der Pflanzbreite durch
zusatzliche Mafnahmen, wie vertikale Begrlnung mit Rankhilfen
erganzt werden. Deshalb wurde in den textlichen Festsetzungen

Teil B die Festsetzung 13 a erweitert.



