3

W~ . '-‘ ‘. \. - ) o
\‘x\\ ~ BRANDENBU. ER\ |.

3. S . :':,}

o Car2e367G A Y B,
8 K =
1 = o.é? CioncKesHor
? BGE, 7. Feen

; NEYS ~
2 =g ) .
,','-.- /’kb/‘,.\\_-.-‘,\_‘ .

- .-~3\8;3_Gw,\|_p w) / N

| NEUBRANDENBURG

. s esE

X S s
— A =
- ol L.
Toas
";E.: KUSIw
(f’:‘ﬁ"“
".&i;_ﬂe;iisg:;&o;
NEUBRANDENBURG OST . —.- ..
A 5 P

-~

s o _A:
- N 3 LA ]
BURG STARTG

ML e
vy Yo

STADT NEUBRANDENBURG
Bebauungsplan Nr. 61 , Kiissow-Sid”

Begrindung



b U

4

L
U

llemzinyoswie] Jajue|dab

iR
P DU TEdALe
Y e -

wor )

.
P M\
s 2
i i
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1.0 PLANUNGSANLASS

Die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles Kiissow war in der Vergangenheit mehr oder weniger
durch Zufdlligkeiten bestimmt, die zu grofen siddtebaulichen Misssténden fihrten, welche das
Ortsbild insbesondere im siidlichen Bereich stark negativ pragen. In den Jahren 1995/96 wurde
daher ein stadtebaulicher Rahmenplan mit mehreren Teilplanen fiir die gesamte Ortslage Kissow
erarbeifet. Im stédiebaulichen Rahmenplan wurde bereits der funkfionellgestalterische Entwicklungs-
rahmen fir Kossow dargelegt. Der von der Stadivertretung am 12. Dezember 1996 bestatigte
Rahmenplan ohne Satzungscharakter dient der Bebauungsplanung als Arbeitsgrundlage. Um einer-
seits der ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung Einhalt zu gebieten und andererseits stédiebau-
liche Missstande zu beseitigen bzw. zu mildern, hat die Stadivertretung die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fir den Ortsteil Kissow, sidlicher Bereich, beschlossen. Auf die frihzeitige Birger-
beteiligung im Bebauungsplanverfahren konnte verzichtet werden, da die Erdrterung der Planungs-
Ziele bereits auf der Grundlage des Rahmenplanes erfolgte (§ 3 Abs. 1 Saiz 3 BauGB).

2.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 61 der Stadt Neubrandenburg fiir den Be-
reich Kissow-Sid wurde am 23. Mai 1996 durch die Stadtvertretung gefasst. Die fir die Rau-
mordnung und Llandesplanung zustandige Stelle, das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Neubrandenburg, ist geméB § 1, Abs. 4 BauGB i. V. m. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
mit Schreiben vom 28. Januar 1997 iber die Planungsabsicht informiert worden. In diesem Rah-
men erfolgte gleichzeitig die Anzeige gemaB § 21 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG). Das Amt
hat im Antwortschreiben vom 14. Juli 1997 das Planungsvorhaben befirwortet. Das Planungsgebiet
wird begrenzt:

im Norden:  durch die sidliche Grenze der B 104 in der Flur 1, die Boschung Flurstiick 161
und die nordlichen Grenzen in der Flur 2, Flurstiick 22/2, 21/1, 28/3, 28/8,
29/4,30/3,27/4 und 31/2

im Siden: durch die sidliche Grenze des Flurstiicks 160,/2 in der Flur 1 und durch eine Li
nie,die ca. 300 Mefer siidlich der B104 (nérdliche Grenze des geplanten Larm-
schutzwalles) sowie 50 Meter siidlich der Flurstiicke 49 und 50 der Flur2 verlguft.

im Osten: durch die &stlichen Grenzen der Flurstiicke 47, 36, 35, 31/2 in der Flur 2

im Wesfen:  durch eine linie, die 10-20 Meter von der &sflichen Grenze des Flurstickes 160/1
in der Flur 1 (an der ésflichen Grenze des geplanten Larmschutzwalles) verlduft so-
wie durch die westliche Grenze des Flurstiicks 160/2 und die Oberkante der Bé-
schung im Flurstick 160/1 bis zur B 104.

Als Planungsgrundlage wurde eine digitalisierte Vermessung mit Stand Februar 1997 ibergeben.
Durch Bestandsaufnahmen vor Ort bzw. aus ibergebenen Lageplanen wurden Ergénzungen nach-
gefragen, deren Genauigkeit nicht gewdahrleistet ist.

3.0 EINORDNUNG DES BEBAUNGSPLANES IN DAS GESAMTSTADTISCHE PLANUNGSKON-
ZEPT (ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN)

Der von der Stadtvertretung am 20 Mai 1999 beschlossene Flachennutzungsplan der Stadt Neu-
brandenburg in der Fassung der 1. Anderung ist seit dem 11. August 1999 rechtskraftig. Er weist
den Bereich KUSSOW-SUD als gemischte Baufléche aus. Der Beiplan Nr. 7 zum Flachennut
zungsplan kennzeichnet den Bereich sidlich der Strae Am Blocksberg und der Domanensirafe als
Mafinahmeraum, fir den eine Bestandsverdichtung und eine abrundende Bebauung vorgesehen ist.
Fir den Sidteil der Ortslage Kiissow wird im Erléuterungsbericht zum Flachennutzungsplan “die
Weiterentwicklung bereits bestehender Nutzungsstrukturen im Sinne einer Mischung von Wohnen
und Gewerbe priorisiert”. Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 61 wurden die Erkenninis-
se des Flachennutzungsplanes und des Rahmenplanes vertiefend untersucht und das B-Plangebiet im
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Ergebnis der Uberlegungen nur noch in Teilbereichen als Mischgebiet - M - festgesetzt. Mit der
Einbeziehung der Flursticke 59/1 und 52 der Flur 2 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist die Voraussefzung gegeben, das Gebiet sidlich der Strafe Am Blocksberg und der Domdnen-
strafe bis zur Einmiundung des Wegeflurstickes 51 zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Abrun-
dende Wohnbebauung soll sich auch auf den Flurstiicken 44/7 und 49 im sidsstlichen Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollziehen. Fir beide Teilbereiche ist ein Allgemeines
Wohngebiet — WA - fesigesetzt, da hier die Wohnnutzung eindeutig gegeniber anderen Nut-
zungsarten Uberwiegt. Somit ist nur der Teil des sidlichen Ortsbereiches als Mischgebiet — Ml —
festgesetzt, der bereits eine Durchmischung von Wohnen und Gewerbe aufweist. Die Bereiche der
Ortslage, die ausschlieBlich dem Wohnen dienen und dienen werden, sind abweichend von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Allgemeines Wohngebiet — WA — im Bebauungsplan
festgelegt. Gegenwartig wird an der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes gearbeitet. Dabei
werden die Ziele des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr.61 Kissow-Sid" in
Ubereinstimmung gebracht, d. h. dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darsfellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

40  BESCHAFFENHEIT DES PLANBEREICHES
4.1.  landschdftsanalyse fir das Planungsgebiet Kiissow
4.1.1 Naturrdumliche Situation

Die Aussagen zur landschaftsanalyse treffen z.T. fur die gesamte Ortslage Kissow zu, da diese
globalen Aussagen sich nicht immer exakt fir den Siden oder Norden trennen lassen. GroBland-
schaftlich liegt Neubrandenburg im Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte und ist dem Land-
schaftsraum “Kuppiges oberes Tollensegebiet” zuzuordnen. Der Befrachtungsraum l@sst sich unter-
gliedern in:

1. Die Grundmoranenhochflache westlich des Tollensebeckens bzw. der Tollenseniederung mit
dem Erosionstal des Malliner Wassers.

2. Die Grundmoranenhochflache des Werders &stlich der Tollenseniederung wird siidéstlich durch
das Datzetal mit einer Wasserscheide nordlich von Sponholz begrenzt.

3. Die Hochflache im Sidosten Neubrandenburgs ist westlich durch das Tollensebecken und nérd-
lich durch das Radialtal der Datze begrenzt und wird u.a. durch die Erosionstéler der Linde, des
Kupfermihlenbaches und des Steepenbaches gegliedert.

Die 60 bis 70 m iber NN liegende Hochflache setzt sich zum 20 bis 25 m iber NN liegenden

Datzetal Uber eine Talrandstufe ab. Hier kam es im Spétglazial und Holozén zu intensiver Randzer-

talung. Die Trocken- bzw. Seitentdler greifen oft mehrere km in die Hochflache. Das Planungsgebiet

Kissow liegt in einem Seitental am Sidrand der Datzeniederung, die vorwiegend als Dauergriin-

land genutzt wird. Die Hochflache wird siidlich und éstlich von Kiissow iberwiegend landwirtschaft-

lich genutzt und im Raum Burg Stargard und Sponholz durch zusammenhéngende Waldgebiete
gegliedert bzw. begrenzt.

4.1.2 Landschafts- und Ortsbild

Die Ortslage Kissow grenzt im Norden an das als Griinland genutzte Datzetal und wird von die-
sem durch die Bahnlinie Neubrandenburg - Pasewalk getrennt. Auf der Westseite bildet das Seiten-
tal der Datze die Grenze. In diesem Seitental entstand in den siebziger Jahren eine groBe organi-
sierfe Kleingartenanlage, die heute die Bezeichnung Kissower Grund e.V tragt. Im Osten reicht die
Ortslage bis an die Hochflache, auf der die groBe Kleingartenanlage Kisssower Berg e.V. besteht.
Das sidliche Planungsgebiet wird von den als Ackerland genutzten Hochfléchen begrenzt. Im Ver-
lauf des Seitentales befinden sich im Bereich der Planungsgebiete KUSSOW-SUD und NORD 2
kleine Teiche. Der Landschaftsraum Datzetal und Teile der Stadtsilhouette sind insbesondere vom
Westhang des Seitentales bzw. vom westlichen Rand der éstlichen Kleingartenanlage Kiissower
Berg erlebbar. Durch die Lage im Seitental kann der Ort nur von der nérdlichen Hochflache der
Datzeniederung (lhlenfeld / Neuenkirchen) im Landschaftsraum wahrgenommen werden. Die Haup-
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terlebnisbereiche innerhalb des Ortes sind die Bundessirae, die den Ort in OstWestrichtung mar-
kant teilt sowie die Wiesenstrale im Nordbereich. Die Durchgrinung der Ortslage beschrankt sich
auf die StraBenbdume, eine Gehdlzreihe am sidéstlichen Ortsrand, eine Gehdlzgruppe am westli-
chen Ortseingang und Einzelbdume des ehemaligen Gutsparkes. Sudlich der Bundesstrafle 104 ist
die Bebauung in Kissow sehr unterschiedlich geprégt und genutzt. Der Bauzustand ist differenziert.
Ein typischer bzw. einheitlicher Baustil ist nicht mehr anzutreffen. Im sidlichen Bereich des zweige-
teilten Ortes befand sich der ehemalige Gutshof mit dem Gutshaus, den Stéllen und Scheunen und
einem kleinen Gutspark. Die gesamte Anlage war einheiflich aus rotbraunen Backsteinen errichtet
worden und pragte das Orisbild entscheidend. Von der Gutsanlage sind nur noch 2 Gebdude
erhalten, die gegenwartig gewerblich genutzt werden (Autohaus Smolengo und Baubetrieb Peters).
Das ehemalige Gutshaus wurde abgerissen und in den Jahren 1995/1996 durch ein nahezu
dreigeschossiges verputztes Wohnhaus ersefzt. 1996 erfolgte auch die Errichtung von 3 Wohn-
hausern im Restbestand des Gutsparkes. Die GuBere Gestaltung des ehemaligen Gutshauses wurde
bei dem Neubau nicht wieder aufgenommen. Die sidlich gelegenen Nebengebdude des Gutsho-
fes wurden 1992 / 1993 durch zwei Gewerbebauten ersetzt, die gestalterisch ebenfalls nicht den
Vorgangern nachvollzogen sind. Damit ist die imposante Anlage fir immer und unersetzbar verlo-
ren. Im Studteil des Ortes wurden nach 1945 mehrere Bodenreformhduser und in den 7Qer Jahren
5 Einfamilienhduser errichtet. Aber vor allem entstanden Garagen, die den siidlichen Bereich sehr
negativ pragen. Die Garagen sind an der Doménenstrafle / Am Blocksberg besonders massiv
angeordnet und riegeln die Ortslage zur Landschaft ab. Sie sind Gberwiegend in einem desolaten
Zustand. Teilweise wurde mit ihrem Abriss begonnen. In Fortsetzung der Garagen wurde an der
DomanensiraBe ein Gewerbe angesiedelt (Autoabschleppdienst). Den 6stlichen Ortsabschluss bil-
den eine Kleingartenanlage (Kissow-Ost e.V.), eine Kleintierpension und zur Zeit ungenutzte Flg-
chen. Eine weitere kleine Kleingartenanlage (Kissow-West e.V.) befindet sich westlich des Teiches.

Schlussfolgerungen

— Der sidliche Ortsbereich tragt gegenwartig den Charakter eines Mischgebietes, welches durch
eine Wohnbebauung am Sid- und Ostrand ergénzt werden soll. Dabei sollen geordnete Bau-
mafnahmen auf den nicht unerheblichen Fléchenreserven und eine starke Durchgriinung dazu
beitragen, das Ortsbild entscheidend zu verbessern.

— Der Rickbau der Garagenkomplexe bringt Verbesserungen fir das Ortsbild und schafft zugleich
groPe Flachenangebote fir Neubauten ohne Entzug weiterer landwirtschaftlicher Nutzflache.

4.1.3 Naturhaushalt
4.1.3.1Boden

Der Raum Neubrandenburg liegt im Rickland der Endmoréne des Pommerschen Stadiums der
Weichselvereisung. Die Grundmordnenfldche ist im Raum Neubrandenburg durch die Gletscherta-
ler der Tollense und der Datze sowie das Tollensebecken in drei markante Hochflachen geteilt, die
wiederum durch Erosionstdler wie das lindefal, das Malliner Wasser und den Steepenbach sowie
zahlreiche Seiten- und Trockentdler gegliedert sind (s. auch Pkt. 4.1.1). Die Grundmoranenflachen
erreichen Hohen zwischen 50 und 100 m Gber NN und bestehen an der Oberfléche vorwiegend
aus Geschiebemergel, der an der Oberfléche zu Geschiebelehm verwittert ist. Die Geschiebemer-
geldecke weist eine Machtigkeit bis zu 5 m auf und streicht mit den darunterliegenden Sanden in
den Hangzonen der Taler aus. Im Raum Frischeshof - Kiissow stehen miozéne Quarzsande in gro-
Ben, bis 55 m machtigen Schollen iber autochthonen miozanen / oberoligozénen Quarzsanden
(7 bis 96 m machtig) an. AuBerdem wurden glazifluviatil umgelagerte Quarzsande, die bis zu 60
m mdchfig sein konnen, nachgewiesen. Die bisherigen, umfangreichen lagerstatiengeologischen
Untersuchungsarbeiten auf den Nachweis abbauwirdiger Quarzsandlagerstatien konzentrierten
sich vor allem auf Quarzsandschollen in Oberfldchenndhe, die als méchtige und gefrorene jungter-
tigre Sedimentpakete durch Inlandgletscher der Saalevereisung in das Gebiet Fritscheshof - Kiissow
transportiert wurden. Durch diesen Vorgang entstanden einzelne ferticre GroBschollen, die gegen-
einander verstellt sind. Komplizierte Lagerungsverhdltnisse (rascher Materialwechsel auf kirzester
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Entfernung, Schichtverbiegungen u.a.) sind das Ergebnis dieser geologischen Entwicklung. Erst mit
bis zu 168 m tiefen Bohrungen wurden die Kenntisse iber die lagerstatiengeologischen Bedin-
gungen im tiefen Untergrund wesentlich erweitert. Dabei zeigt sich jedoch, dass die Aufschlussdich-
te und damit die lagerstattengeologische Aussagesicherheit sehr unterschiedlich sind. Die bisherigen
Untersuchungen konzentrierten sich auf die ginstigsten Bereiche (oberfléchennahe Schollenkorper
zwischen Fritscheshof und Kissow und éstlich Kissow). Bei dem nérdlich der B 104 friher abge-
bauten Sand handelte es sich ebenfalls um die o.g. TerfiGrsande. Mit dem Abbau der Lagerstdtten
wurde begonnen [s. a. Punkt 4.8.3 Bergbau). Das Gelande steigt von ca. 27 bis 32 m NN (Sohle
des Seitentales) auf ca. 52 m NN (Hochflache stlich) und 48 m NN siidlich der Ortslage an. Die
organogenen Sedimente weisen im Datzefal 2 bis 5 m Machtigkeit auf und erstrecken sich in ab-
nehmender Machtigkeit bis in das Seitental (Kleingartenanlage). In den angrenzenden Randzonen
und tiefsten Gelandeteilen des héher liegenden Seitentales frefen Abschlémmassen auf. In der Sen-
ke zwischen beiden Teichen ist mit eingeschrénkien Baugrundverhdlinissen zu rechnen. Bedingt
durch die Einzelhausbebauung, die groPen Grundstiicke und die niedrige Grundfléchenzahl ist der
Versiegelungsgrad im Planungsgebiet relativ gering. Der geplante Riickbau der Garagenkomplexe
fihrt zu einer erheblichen Entsiegelung, die als Kompensation fir Neuversiegelungen zu werten ist.

Schlussfolgerungen

— Die unmittelbare Nachbarschaft zwischen Orislage und Bergwerksfeldern erfordert klare Ab-
sfimmungen zwischen verbindlicher Bauleitplanung und Rahmenbetriebsplénen, um gegenseitige
Nutzungsbeschrankungen so gering wie méglich zu halten.

— Im Umfeld des Teiches ist mit eingeschrénkien Baugrundverhdltnissen zu rechnen.

4.1.3.2Wasser

Der Betrachtungsraum gehort zum Einzugsbereich der Datze, ein Gewasser II. Ordnung, welches in
die Tollense mindet. Durch ein Grabensystem, welches in die Datze mindef, wird die westliche
Kleingartenanlage entwassert. Beide Teiche sind an dieses Grabensystem angeschlossen und die-
nen der Regenentwdsserung. Die Teiche einschlieBlich der Ufervegetation sind geschitzte Biotope
nach § 20 INalG MV. Im Regelfall verlauft die FlieBrichtung des Grundwassers (GW) in Richtung
Urstromtal, d.h. im Betrachtungsraum von Siid nach Nord. Die Tiefe des Hauptgrundwasserleiters
liegt im Bereich der Hochflachen bei 16 bis 24 m iber NN, das bedeutet einen Flurabstand von >
35 m. In Niederungsgebieten ist das Grundwasser oberfléchennah. In den morphologisch héher
gelegenen Bereichen ist es bei 2 bis 5 m unfer Geldnde zu erwarten. Das Planungsgebiet umfasst
Bereiche unterschiedlichen Schichtenaufbaus. Das Grundwasser ist in den Flusstélern unter anmoo-
rigen Deckschichten gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt. Unter
Geschiebemergelhochflachen besteht keine unmitielbare Gefahrdung des GW durch flachenhaft
eindringende Schadstoffe. Grofie Teile der Orislage liegen im Bereich des ungeschiitzten Grund-
wassers, da hier die Geschiebemergeldeckschichten fehlen. Das Planungsgebiet liegt innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il A der Wasserfassung Il Burgholz. Zum Kiesabbau Fritscheshof liegt ein
von der Hydrogeologie GmbH ersfelltes Hydrologisches Gutachten vom 14. Februar 1994 vor,
welches im Auftrag der Neubrandenburger Kiestagebau GmbH angefertigt wurde. In diesem Gut-
achten sind u.a. Aussagen zum Grundwasserverhalten wahrend des Abbaues und nach Einstellung
des Abbaues fir das Abbaugebiet einschlieBlich der Randzonen enthalten.

Schlussfolgerungen

~ Da grofle Teile des Planungsgebietes im Bereich liegen, in dem das GW gegeniber flschenhaft
eindringenden Schadstoffen ungeschiitzt ist, solllen im Planungsgebiet keine Einrichtungen und
Anlagen ausgewiesen bzw. zugelassen werden, die eine Gefahrdung der Wasserfassung |l
darstellen.

~ ErfahrungsgemaB beeinflusst ein groBfiachiger Kiesabbau Veranderungen im Grundwasserregi-
me.
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— Im Planfeststellungsbeschluss des Bergamtes Stralsund fir den Kiessandabbau im Tagebau Frit-
scheshof, bestehend aus den Bergwerksfeldern Neubrandenburg /' Fritscheshof Ost (Berecht-
sams Nr. [IKA+001 / 95-281/90-2445), Neubrandenburg / Fritscheshof Nordost (Berecht
samsNr. [IKAF+002/95-281/90-2445) und Neubrandenburg / Fritscheshof Nord (Berecht
samsNr. IFAF007 /95-281/90-2445) vom 6. Juni 2000 ist ein umfangreiches hydrogeologi-
sches Unfersuchungsprogramm einschlieBlich einer Nullmessung festgelegt, um negative hydro-
geologische Auswirkungen der Kiessandgewinnung wirkungsvoll und rechizeitig zu verhindern.

4.1.3.3Klimq, Luft, Larm

Der Raum Neubrandenburg gehért regionalklimatisch zum Klimagebiet ,Maritim beeinflusstes Bin-
nentiefland” und liegt im zentralen Teil des Untergebietes ,Ostmecklenburg”. Dieses Klimagebiet
weist gegeniber dem kontinental beeinflussten Binnenfiefland wegen seiner Nachbarschaft zur
Ostsee und zum Atlantik einen ausgeglichenen Gang der Lufttemperatur und relativen Lufifeuchte,
lebhaftere Luftbewegung sowie starkere Bewdlkung im Winter auf. Die mitileren Windgeschwindig-
keiten werden mit zunehmender Enffernung vom Atlantik und von der Ostsee geringer, wenn man
von exponierten und hoher gelegenen Standorten absieht. Fir den Raum Neubrandenburg kénnen
die Klimaangaben dem Meteorologischen Gutachten von 1975 und 1996 entnommen werden.
Die vorherrschenden Windrichtungen sind West und Sudwest mit zusammen 36 %. Innerhalb gré-
Perer Gebiete mit einheitlichen klimatischen Verhalinissen kénnen rdumlich begrenzt lokalklimatische
Besonderheiten auftreten. Um detaillierte Informationen iber das Lokalklima zu erhalten, missen in
der Regel Sondermessungen vorgenommen und statistisch ausgewertet werden. In dem mefeorolo-
gischen Gutachten sind auch Ausfihrungen Uber die lokalklimatischen Besonderheiten und die bio-
klimatische Situation enthalten. Demnach ist die Datzeniederung einschlieBlich der Seitentdler kalt-
luft- und feuchtegefahrdet. Die Nebelhaufigkeit ist iberdurchschnitilich hoch. Durch die hindernis-
freien Ackerflachen besteht eine Windexposition bei Stidwest, Sid- und Siidostwinden insbesonde-
re fur den sudlichen Bereich der Ortslage. Auch von Norden tber die hindernisfreie Datzeniede-
rung ist Kissow windexponiert, jedoch weist der Nordwind mit ca. 7 % die geringste Haufigkeit
auf. Die Kleingartenanlagen westlich und 6stlich des Planungsgebiefes sowie die Llage des Orfes in
der Senke des Seitentales bewirken einen gewissen Windschutz zu den Hauptwindrichtungen. Im
Planungsgebiet bestehen zur Zeit folgende Emissionsquellen bzw. Emittenten, die auch in den
nachstehend genannten Gutachten untersucht und beurteilt wurden:
1. Bundesstrafie 104
2. Gewerbebetriebe in Kiissow-Siid (Fahrverkehr)
AuBerhalb des Planungsgebietes, aber auf dieses wirkend, befinden sich bzw. sind geplant:
3. das Bergwerksfeld sudlich der Ortslage, Fritscheshof - Ost
4. das Bergwerksfeld astlich der Ortslage, Kiissow - West.
Zur Beurteilung der Belastung durch Immissionen standen u. a. zur Verfigung:
— Verkehrsuntersuchung Kissow vom Januar 1995
— Klimatologische Hinweise zu ausgewdhlten Planungserfordernissen fiir Kiissow
— Schalltechnische Untersuchungen zu den Bebauungspldnen Nr. 61 Kissow-Sid und
Nr. 62 Kissow-Nord vom Juni/Juli 1997
— Schalltechnisches Gutachten mit Erganzung zu méglichen Auswirkungen des Kiestagebaus
Fritscheshof auf Kissow vom 25. Juli / 20. August 1997
— Erganzendes Schalliechnisches Gutachten zu méglichen Auswirkungen des Kiestagebaues
Fritscheshof auf KUSSOW-SUD vom 20. August 1997.

Aus der Zusammenschau der Gutachten und Untersuchungen sowie der Planungsgrundsétze haben
fir die verbindliche Bauleitplanung folgende Aussagen grundsétzliche Bedeutung:
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- Zur Bundessira3e 104

Die Bundesstrafe teilt die Ortslage mittig von West nach Ost.
Die Immissionsbelastung ist erheblich und behindert die Entwicklung des Orfes als funktionell-
gestalterische Einheit. Die Verkehrsentwicklung wird ohne die Funktion als Autobahnzubringer
wie folgt dargestellt. 1991: 14.045 Kfz/24 h

1993: 18.129 Kfz/24 h

1995: 20.787 Kfz/24 h

2000: 25.281 Kfz/24 h

2010: 28.341 Kfz/24 h
Auf Grund dieser Entwicklung wurden im Zuge der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes Vari-
antenuntersuchungen zur Fihrung der B 104 unter Beriicksichtigung der Funkfion als Autobahn-
zubringer durchgefihrt. Als Vorzugsvariante dient die im Flachennutzungsplan vermerkte Trasse
auf der Nordseite der Orislage parallel der Bahnsirecke. Mit der Realisierung des Autobahnzu-
bringers wird eine erhebliche Reduzierung des Verkehrsaufkommens um etwa 2/3 auf der jetzi-
gen B 104 erwartet. Zugleich bedeutet das aber auch eine Verlagerung der Immissionsbela-
stung zum Nordrand der Ortslage. Gegenwartig kénnen die schalltechnischen Orientierungs-
werte fir stadtebauliche Planungen gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 von 45 dB (A)
nachts bzw. 55 dB (A) tags fir ein Allgemeines Wohngebiet und von 50 dB (A) nachts bzw.
60 dB (A) tags fur ein Mischgebiet ohne LarmschutzmaBnahmen nicht eingehalten werden.

— Zu den Gewerbebetrieben Kiissow-Sid
Hierzu zahlen:- das Autohaus
— die Reparaturwerkstaft
— der Abschleppdienst mit Reparaturwerkstatt
— der Baubetrieb.
Es wird davon ausgegangen, dass durch die Ausweisung von Mischgebietsfléchen formal keine
Nutzungskonflikie zu erwarten sind.

— Zum Bergwerksfeld sidlich von Kiissow, Fritscheshof - Ost

Das Bergwerksfeld Fritscheshof - Ost wird auch zukiinftig unmittelbar an den Siidrand der Orts-
lage und damit an das Planungsgebiet angrenzen. Mit dem Kiesabbau, der Aufbereitung, dem
Transport und dem Technikeinsatz sind Immissionsbelastungen durch Larm und Staub fir das Pla-
nungsgebiet zu erwarten. Im Planfeststellungsbeschluss des Bergamtes Stralsund fir den
Kiessandabbau im Tagebau Fritscheshof vom 6. Juni 2000 ist festgesetzt, dass die vom Anla-
gen- und Gewinnungsbetrieb ausgehende Gerduschimmission durch organisatorische und dem
Stand der Technik entsprechende SchallschutzmaBnahmen derart zu begrenzen ist, dass die ge-
bietsbezogenen Immissionsrichtwerte

von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr 60 dB (A) und

von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr 45 dB (A) fir ein Mischgebiet

von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr 55 dB (A) und

von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr 45 dB (A) fir ein Allgemeines Wohngebiet
an der Tagebaugrenze gegeniber Dritten nicht Uberschritten werden.



— Zum Bergwerksfeld &stlich von Kiissow, Kiissow - West

Die Grenze des Abbaufeldes dieses Bergwerksgelandes wird etwa in 100 m Abstand vom &st-
lichen Ortsrand verlaufen. Der im genehmigten Hauptbetriebsplan vorgesehene Larmschutzwall
mit 7 m Hohe wird am westlichen Rand des Abbaufeldes verlaufen, so dass durch den Abstand
und den Wall keine Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte fir die Kleingartenanla-
ge, fir den vorhandenen Wohnungsbau und fir geplante Baulichkeiten zu erwarten ist. Weiter-
fohrende Aussagen kénnen ebenfalls den vorgenannten schalltechnischen Untersuchungen ent-
nommen werden.

Schlussfolgerungen

— In kaltluft- und feuchtgefahrdeten zur Nebelbildung neigenden Gebieten ist der Luftaustausch
erschwert und es kann im Bereich von Verkehrstrassen zur Konzentration von Verkehrsimmissio-
nen kommen. Bei nordlichen Winden (Nord, Nordwest und Nordost), die ca. 25 % der Ge-
samiwindrichtungen ausmachen, ist auf Grund der topografischen Situafion (Einmiindung des
Seitentales in die Datzeniederung) nicht auszuschlieen, dass es zum Abdriften einer Immissions-
fahne in Richtung Ortslage kommt. Deshalb sollen auBer Larmschutzbauten auch Gehélzpflan-
zungen als Abschirmung vorgesehen werden.

— Auf den Larmschutzwallen und Abraumhalden im sidlichen und &sflichen Bergwerksgelénde
sollten ebenfalls Gehslzpflanzungen vorgesehen werden. Sie bewirken nicht nur eine Windab-
bremsung bzw. Windberuhigung, sondern zugleich eine Verkirzung der Immissionsfahnen des
Abbaubetriebes.

— LlarmschutzmaBnahmen in Form von Wanden und Wallen scheiden aus folgenden Griinden im
Verlauf der B104 aus:

— |larmtechnische Aspekie:

e Topographische Verhdlnisse erfordern hohe, beidseitige larmschutzwande, die durch
StraBen und Wege mehrfach unterbrochen werden missten und deren Wirkung dadurch
stark beeintrachtigt wird.

e Die Licht- und Besonnungsverhalinisse werden negativ beeinflusst.

e Die VerhalinismaBigkeit Kosten / Nutzen (§ 42 BlmSchG) wird stark berschritten.

— stadfebauliche Aspekfe:

e Die ohnehin markante Trennung der beiden Ortsbereiche “Nord” und “Siid” durch die B
104 wird durch hohe Wande verstarkt.

e Das Stadtbild wird beeintréachtigt.

— psychologische Aspekte:

e Abriegelung der Einwohner von der Aufdenwelt”.

Dagegen lassen sich durch geschlossene Randbebauungen und Gehdlzpflanzungen abschir-
mende Wirkungen fir die dahinter liegende Bebauung erreichen. Weitere Maoglichkeiten zur
Einhaltung der Grenzwerte sind im Pkt. 6.0 aufgezeigt.

4.1.3.4Vegetation

Die Vegetation wird von den Standorffakioren Boden, Wasser, Klima und Oberfléchenge-
stalt sowie durch den menschlichen Einfluss gepragt.

Die natirlichen Waldgesellschaften waren auf den Hochfléchen der Buchen-Trauben-eichenwald
und in den Niederungen der Erlenwald. An den Talrdndern wiirden auf schwach anmoorigen und
grundwassernahen Mineralbdden Stieleichen-Hainbuchenwdlder auftreten. Der Charakter des Plo-
nungsgebietes wird nicht nur von der gegenwdrtigen Nutzung durch Bauflachen, Gérten und
landwirtschafliche Nutzflachen bestimmt, sondern auch von der Fldchennutzung der an das Pla-
nungsgebiet angrenzenden Flachen. Dazu zéhlen insbesondere die hindemisfreien Ackerflachen,
die westlich, sidlich und &slich an das Planungsgebiet anschlieffen. An Vegetationsflachen im Pla-
nungsgebiet dominieren die Klein- und Hausgarten, Ackerflachen, die z. Z. ungenutzten landwirt
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schaftlichen Nutzflachen sowie das Verkehrsgrin der B 104 und das Umfeld des Teiches. Die
Durchgriinung des Planungsgebietes mit Gehdlzen beschrankt sich aut einige Konzentrationspunkte
wie:

— Reste einer ehemaligen lindenallee in der Strafde zum Gutshof

— Reste des ehemaligen Guisparkes

Birkenreihen und Weiden im Umfeld des Teiches

Pappelreihe am &stflichen Ortsrand

verschiedenartiger Gehodlzaufwuchs auf der Sidseite der B 104 (Verkehrsgriin).

Bei den baumartigen Gehdlzen wurden 13 Gattungen in 15 Arten erfasst. Am haufigsten sind
Ahorn, Pappeln, Weiden, linden und Birken vertreten (s. Bestandskarte). Zier- und Obstgehélze
sowie Strducher wurden nicht kartiert. laut Baumschutzordnung sind alle Baume ab
30 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Hohe, geschitzt. Alleen und Baumreihen sind gemaf
§ 27 INatG MV gesetzlich geschitzt. Fir den Biotopwertvergleich wurde die Biotopwertermittlung
des Bestandes fir Kissow-Nord und Kissow-Sid getrennt durchgefihrt. Die Einbeziehung des ge-
samfen Geltungsbereiches sichert die komplexe Betrachtung bei der Beurteilung aller Auswirkungen
der Planung auf Natur und Landschaft im negativen wie im positiven Sinne (s. auch Pkt. 6.0).

4.1.4 BIOTOPWERTERMITTLUNG — Bestand (nach der Hessischen Methode)

(-
\O
Lo

Nr. Biotoptyp / Nutzungsart

Menge m? Biotopwert Schutzwert Gesamtwert

Gesamtflache BESTAND, davon: 158.232
1. BAUFLACHEN 46.720
1.1 Allgem. Wohngebiet 14.810
- 40 % bebaubare Flache 5.924 3 1,0 17.772
- 60 % Erholungs- u. Nutzgarten 8.886 20 1,0 177.720
1.2 Mischgebiete 5.480
- 60 % bebaubare Flache 3.288 3 1,0 Q.864
- 40 % Garten-, Hof- und Grinflachen 2.192 14 116 30.688
1.3 Gewerbegebiete 20.780
- 80 % bebaubare Flache 16.624 3 1,0 49.872
- 20 % unbefestigte Flache 4.156 10 1,0 41.560
1.4 Garagenkomplexe 5.650 3 1,0 16.950
2. VERKEHRSFLACHEN 6.585
2.1 StraBen, vollversiegelt 2510 3 1.0 7.530
2.2 StraPen, teilversiegelt Q70 4 1,0 3.880
2.3 Wege, Schotter und Kies 3.105 6 1,0 18.630
3.  GRUNFLACHEN 22.160
3.1 Kleingartenanlagen 13.560
~ 10 % versiegelte Flache 1.356 3 1,0 4.068
~Q0 % Nutz- und Ziergarten 12.204 19 1,25 289.845
3.2 Nutz- und Erholungsgarten 3.350 14 1,0 46.900
3.3 Grinanlagen, Rasen 4.170 14 1.0 58.380
3.4 Verkehrsgrin 1.080 13 1,0 14.040
4. LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN 35.565
4.1 Acker, Brache 35.565 11 1,0 391.215
4.2 Acker 14.000 13 ] 182.000
5. SUKZESSIONSFLACHEN 31.810
5.1 Hohe Ruderalflur, Feldrain 8.650 36 1,0 311.400
5.2 Odland, Unland 21.350 23 1,0 491.050
5.3 Gehdlzgruppe 1.810 33 1,0 59.730
6.  WASSERFLACHEN 1.160 27 2,0 62.640
BIOTOPAUSGANGSWERT: 2.285.734




4.2  Verkehrliche ErschlieBung

Durch Kissow verlauft die B 104, die sich ca. 1.700 m &stlich der Ortslage in die B 104 und B
197 feilt. Sowohl die B 104 als auch die B 197 sind bedeutende OstWestAchsen. Die
B 104 fihrt von der Staatsgrenze zur Republik Polen Uber Pasewalk, Neubrandenburg, Gistrow
und Schwerin nach Libeck. Die B 197 stellt eine Querverbindung zwischen der nérdlich gelegenen
OstWest-Achse der B 110 und der B 104 her. Die B 104 ist im Bereich Kissow in Baulast des
Bundes. Sie ist daher als ,freie Strecke” eingestuft. Die Freihaltezone (Bauverbotszone) von beidsei-
fig 20 m gemaB BundesfernstraBengesetz ist zu beriicksichtigen und in der Planzeichnung darge-
stellt. Die VerkehrserschlieBung des Ortsteiles Kissow ist durch eine nérdliche Anbindung mit der
Bezeichnung WiesenstraBe, und zwei untergeordnete siidliche Anbindungen (Zum Gutshof und Am
Blocksberg) an die B 104 gegeben. Mit der Verkehrsmengenkarte MV von 1993 ist auf der B
104 im Bereich der Ortslage Kissow eine Belegung von 18.129 Kfz/24 h ausgewiesen. Daraus
ergibt sich fur das Jahr 2010 eine prognostizierte Verkehrsmenge von tber 28.341 Kfz/24 h. Ziel
, Quell- und Binnenverkehr spielen fir Kissow eine untergeordnete Rolle. Die Kies- und Baustoff-
fransporte von dem &sflich der Ortslage gelegenen Kiesabbau haben nach Beobachtung eine gré-
Pere Bedeutung. Kissow-Siid wird gegenwartig erschlossen durch die StraBe zum Gutshof, die von
der B 104 abzweigt, die StraBen zum Réthpool und Am Blocksberg sowie die Domdnenstrafe.
Die Strafen sind insgesamt in einem sehr schlechten, zumeist unbefestigten bzw. mangelhaft befe-
sfigten Zustand. Gehsteige sind in Kissow-Sid nur teilweise vorhanden. Lediglich ein neugebauter
Full- und Radweg fihrt am Nordrand des Geltungsbereiches zum signalgeregelten FuBganger-
Uberweg und somit zur Haltestelle der Stadtbusse und der Linienbusse sowie in den Nordbereich

des Ortes.
4.3  Ver- und Entsorgung

- Wasserversorgung )
Die Ortslage Kissow wird wasserseitig aus Neubrandenburg versorgt. Die Uberleitung des Trink-
wassers nach Kussow erfolgt aus dem Bereich der Oststadt.

- Schmutzwasserableitung

Fir die schmutzwasserseitige Erschliebung in der Ortslage Kissow wurde 1997 eine Abwasser-
druckrohrleitung von Neubrandenburg nach Kiissow verlegt und ein Pumpwerk gebaut. Der Stand-
ort des Pumpwerkes befindet sich in Kissow-Nord am Pumpenweg. Die vorhandene Bebauung
wurde an die zenfrale Entwdasserung angeschlossen. Das Sysfem ist so ausgelegt, dass die geplan-
fe Bebauung mit entsorgt werden kann.

- Regenwasserableitung

Nach Ablosung der Kleinklaranlagen und abflusslosen Gruben durch die neu gebaute Schmutz-
wasserkanalisafion kann die vorhandene Mischwasserleitung, die 1987 als Regenwasserkanalisa-
fion verlegt wurde, zu ihrem eigentlichen Zweck genutzt werden.

- Léschwasserversorgung

tig durchgefihEs ist vorgesehen, die beiden Teiche im Siid- und Nordteil der Ortslage als Retention-
steiche in das Regenentwdasserungsystem einzubeziehen. Die Teiche werden fir die Léschwasse-
rentnahme saniert und eine entsprechende Eninahmestelle an jedem Teich ausgebaut. Gegenwarrte
Untersuchungen haben ergeben, dass die Teiche den Léschwasserbedarf jedoch nicht ausreichend
abdecken konnen. In Kissow-Sid liegt von Fritscheshof kommend eine Trinkwasserversorgungslei-
fung DN 150 an, die in die Ortslage weitergefiihrt wird. Es wird ein Hydrant gesetzt und damit
kann die notwendige Léschwassermenge aus dem Trinkwasserversorgungsnefz enfnommen werden.
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- Gasversorgung
Die Ortslage Kussow ist an das Erdgasversorgungsnetz angeschlossen.
Die Erdgasleitungen, an die das Ortsnetz angebunden ist, sind in der Planzeichnung dargestell.

- Elekiroenergieversorgung
Die Ortslage Kissow wird aus dem MS-Stadinetz der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH mit
Elekiroenergie versorgt.

4.4  Eigentumsverhdliisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Grundstiicke vorhanden, die in Privatbesitz,
stadtischem Besitz und kirchlichem Besitz sind. Die Uberplanung der Flachen erfolgte grof-
fenteils in Abstimmung mit den Eigentimern.

4.5  Nutzungsbeschrénkungen
4.5.1 Bodendenkmale

Innerhalb und auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 61 befindet sich ein
Bodendenkmal im Sinne § 2 Abs.5 Denkmalschutzgesetzes MecklenburgVorpommern. Der Be-
reich, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, ist in der Planzeichnung dargestellt. Die
Verfahrensweise im gekennzeichnefen Bereich unterliegt den Bestimmungen des DSchG MYV. Aus-
kinfte diesbeziglich erteilt die untere Denkmalschutzbehdrde oder das Landesamt fir Bodendenk-
malpfflege MV.

-Die bekannten Bodendenkmale missen vor dem Beginn samtlicher Erdarbeiten

dokumentiert und geborgen werden.Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kos-

fen hat der Verursacher des Eingriffs zu fragen (DSchG MV § 6 Abs. 5). Uber die

in Aussicht genommenen Mafnahmen zur Bergung und Dokumentation des jewei-

ligen Bodendenkmals ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor

Beginn der Erdarbeiten zu unferrichten.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelen die

Bestimmungen des § 11 DSchG M. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutz-

Behorde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis

zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fir Boden-

denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt

funf Tage nach Zugang der Anzeige.

4.5.2 Trinkwasserschutzzonen

Das Planungsgebiet befindet sich It. Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Neu-
brandenburg (WasserschutzgebietsverordnungWSGVO) vom 8. Juli 2002 in der Trinkwasser
schutzzone Ill B der Wasserfassung Il Datzetal. Fir MaBnahmen sind die Verbote und Nutzungsbe-
schrénkungen in Trinkwasserschutzzonen zu beachten

4.5.3 Bergbau

Nach § 107 des Bundesberggeseizes sind alle Bergwerksfelder und bestatigte Bewilligungsfelder
Baubeschrankungsgebiete. Demnach sind Bebauungen nur nach Vorliegen einvernehmlicher schrift
licher Stellungnahmen der Flacheneigentimer, der Bergwerksfeld- bzw. Bewilligungsfeldeigner und
des Bergamtes méglich. Der Sidbereich der Ortslage Kissow befindet sich gréBtenteils noch im
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Bergwerksfeld Fritscheshof - Nordost. GemaB Vertrag zwischen der Stadt Neubrandenburg und der
Kalksandsteinwerke Neubrandenburg GmbH & Co. KG vom 25. Marz 1997 sind die Konditionen
festgelegt, nach denen die im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 61 liegenden Teile des
Bergwerksfeldes Fritscheshof-Nordost aufzugeben sind. Ziel ist eine Grenzkorrekiur, so dass die
gesamte Ortslage auBerhalb des Bergwerkseigentums liegt und Baurecht fur die Ortsentwicklung
geschaffen werden kann. Die Erweiterungsflache sidlich der Orislage lag bisher im Bergwerksfeld
FritscheshofOst. Mit dem Antrag zur Anderung des Planfeststellungsbeschlusses fir den Tagebau
Fritscheshof vom 8. Dezember 2000 hat der Besiizer der Bergwerkseigentumsflachen Neubran-
denburg / Fritscheshof Ost, Nordost und Nord die Ausgliederung der Flursticke 52 und 59/1 der
Flur 2 der Gemarkung Kissow aus dem Bergwerksfeld beantragt, um die Einbeziehung dieser Flur-
stiicke in den Bebauungsplan Nr. 61 zu erméglichen. Mit der Anderung vom 9. Marz 2001 des
Planfeststellungsbeschlusses vom 6. Juni 2000 fur den Kiestagebau Fritscheshof hat das Bergamt
Stralsund diesem Antrag entsprochen. Die Anderung umfasst die Herausnahme von 2,45 ha siidlich
von Kiissow aus dem planfestgestellfen Areal.

4.5.4 Geoddtisches Grundlagennetz

Im Bebauungsplangebiet liegen zahlreiche Aufnahmepunkte (AP) des geodatischen Grundlagennet-
zes. Diese Punkie sind zu schitzen. Bei BaumaBnahmen ist auf diese Punkte zuachten, ggf. sind sie,
falls sie nicht augenscheinlich sind, nach vorhandenen Einmessungsskizzen herzustellen und zu si-
chern. Sollten die AP dem Baugeschehen hinderlich sein, ist durch das Kataster-und Vermessungs-
amt zu entscheiden, ob sie erhalten bleiben missen oder verlegt werden kénnen.

13
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5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1  Gestaltungsabsichten - Stidtebauliche Grundidee

Fir den sudlichen Ortsbereich von Kissow ist eine stadtebauliche Neuordnung von auBBerster Wich-
figkeit. Aus dem bisherigen Konglomerat von Gebduden ist eine klar und ibersichilich erschlossene
Ortslage zu entwickeln. Gegenwartig ist dieser Teilbereich des Ortes noch von einer Mischnutzung
und von Baukérpern verschiedenster Art und Gréfe gepragt. Die historisch grofivolumige Bausub-
stanz des ehemaligen symmetrisch angelegten und einheitlich gestalteten Gutshofes ist nur noch in
Restbestanden vorhanden. Die anstelle der abgerissenen Gebaude der Gutshofanlage entstande-
nen Bauten haben den Charakter der historischen Bebauung nicht nachvollzogen. Gewerblich ge-
nutzte Neubauten und die gewerbliche Nutzung der Restbestande der ehemals dorfbildpragenden
Anlage kennzeichnen heute das Kernstick des sidlichen Dorfbereiches. Die Achse Gutshaus —
Teich ist jedoch erhalten geblieben und sie soll auch zukinftig nicht durch Bauten eingeengt wer-
den. Zur Betonung der Achse soll die Baumallee, die auf das ehemalige Guthaus zufihrte, wieder-
hergestellt werden. Die Flachen sidlich der StraBBe Am Blocksberg und der Doménenstrafe, auf
denen konzentriert Garagen errichtet wurden, bedirfen einer zielstrebigen Umgestaltung, um die
zunehmende Verwahrlosung aufzuheben und gerade diese Standorte als wertvolles Bauland zu
erschliefBen. Mit der Einbeziehung der Flursticke 59/1 und 52 in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wurden dafir die Voraussetzungen geschaffen. Es besteht die Maglichkeit, hier ein
kleines Wohngebiet von etwa 50 bis 60 WE mit Einzel- oder Doppelwohnhdusern zu entwickeln.
Zur verkehrlichen Erschliebung des Gebietes wurde die ErschlieBungssirafie A als groPer Bigel in
die Bauflachen hineingelegt. Sie bildet mit der Strafe Am Réthpool, der Strafde Am Blocksberg und
der Domanenstrabe einen Knotenpunkt. Die StichsiralBe C dient der ErschlieBung der Fléchen inner-
halb des StraBenbiigels der StraBe A. Die StichstraBe B erschlieBt Grundstiicke zwischen der Er-
schliefungsstrade A und dem Wegeflurstiick 51. Mit dem Ausbau dieses ErschlieBungssystems
werden einfache dérfliche Bebauungsstrukiuren entwickelt und somit der dérfliche Charakfer der
Ortslage weitestgehend bewahrt. Die Wohnbauten werden den Ort in siidlicher Richtung sinnvoll
erganzen und abrunden. Die Wohnbebauung wird an der Domanenstrale durch die Werkhalle
und das Betriebsgelande des Abschleppdienstes mit Autowerkstatt unterbrochen. Das Betriebsge-
lande sowie die Bebauung auf dem Flurstiick 44/5 und das Flurstick 50 sind dem Teil der Ortsla-
ge zugeordnet, das als Mischgebiet — MI — festgesetzt ist. Als sidostlicher Abschluss des Ortes ist
auf den Flursticken 44/6, 44/7 und 49 wiederum ein Allgemeines Wohngebiet angeordnet, das
ebenfalls der baulichen Abrundung der Ortslage dient. In den Gebieten, die als WA ausgewiesen
sind, soll die Einordnung von Einzel- und Doppelhdusern méglich sein. Die Kleintierpension siidlich
der B 104 ist am Standort zu belassen, da sie eine in der Stadt notwendige Einrichtung ist. Anla-
gen und Einrichtungen fir die nicht gewerbliche Kleintierhaltung, insbesondere fiir die Hobbytierhal-
tung, gehdren zu den zulassigen Nebenanlagen nach § 14, Abs.1 BauNVO. Mit der markanten
straBenbegleitenden Begrinung soll die gesamte siidliche Ortslage gegliedert und dérflich gestaltet
werden (s. auch Pkt. 5.8.1.4).

52  Artund MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Planungsgebiet das Mischgebiet - Ml — und das Allgeme-
ne Wohngebiet — WA - fesigesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich sféren. Im Mischgebiet Kissow - Siid
sind zum Schutz der bereits vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten, generell und auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet
werden Tankstellen und Garfenbaubetriebe ausgeschlossen, das sie sich auf Grund ihrer baulichen
und flachenmaBigen Ausdehnung stérend in den geplanten Wohnbereichen auswirken. Der orfsan-
sassige Abschleppdienst mit Reparaturwerkstatt, eine nicht baugebietskonforme Anlage, wird nach
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§ 1 Abs. 10 BauNVO im Mischgebiet ausnahmsweise zugelassen, da die Zweckbestimmung des
Baugebietes in seinen Ubrigen Teilen durch dieses Gewerbe nicht beeintrachtigt wird.

5.3  Bauweise, iberbaubare Grundstiicke

Gemal § 22 der BauNVO wird zugunsten des Wohnens, der stadtebaulichen Gestaltung, der
Belichting und Beliftung sowie zur Erhaltung einer aufgelockerten Bebauung in Kissow-Sid die
offene Bauweise festgelegt. Um eine variable Einordnung von Gebauden auf den Grundstiicken zu
ermoglichen, wurden die Baugrenzen grofziigig innerhalb der zu bebauenden Fléchen angeord-
nef. Nebenanlagen sind deshalb ebenfalls nur innerhalb dieser Baugrenzen zulassig. Stellplatze
kénnen auch auBerhalb der Baufelder angeordnet werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,6 im Mischgebiet und 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet darf nicht iberschritten werden, um eine
aufgelockerte Bebauung mit dérflichem Charakier zu erreichen. Die Bebauung fir gewerbliche
Zwecke kann ein- und zweigeschossig ausgefihrt werden. Die Trauthdhe der Gebdude darf 8 m
nicht Uberschreiten. Fir die Wohnbebauung ist die Eingeschossigkeit festgesetzt, um den Bau wei-
terer villenartiger Wohngebaude zu vermeiden. Die Trauthdhe darf daher 4 m nicht Uberschreiten.

5.4  Verkehrliche ErschlieBung

— FlieBender Verkehr

Die BundesstraPe 104 wird bis zur Realisierung des im F-Plan vermerkien Autobahnzubringers A 20
weiterhin 2streifig durch Kissow fihren. Im B-Plangebiet ist also die Abstandsforderung von 20 m
gemaB Bundesfernsiraengesetz zu beriicksichtigen und als Bauverbotszone dargestellt. Das im
Planungsgebiet Kissow-Sid vorhandene StraBennetz bleibt in seiner jefzigen Form grundsaitzlich
erhalten. Es wird jedoch insgesamt funkiionsgerecht ausgebaut und in einigen Bereichen zur Er-
schlieBung neuer Grundstiicke erweitert. Der Ausbau erfolgt entsprechend der Empfehlungen fir die
Anlage von ErschliePungsstrafen (EAE). Die angegeben Ausbaubreiten der einzelnen StraBenziige
entsprechen der mit dem Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt der Stadiverwaltung Neubrandenburg
abgestimmten Entwurfsplanung der ErschlieBungssiraBBen. Sie sind so ausgelegt, dass die notwen-
digen Begegnungsfalle LKW / LKW und LKW / PKW abgesichert sind. Die VWendemaglichkeit fir
dreiachsige Millfahrzeuge und LKW bis 22 t ist gesichert. Die Oberflachengestaltung erfolgt diffe-
renziert mit Asphalt oder Betonsteinpflaster. In folgenden StraBen sind straPenbegleitend Gehwege
angeordnet:

Zum Gutshof, Zum Réthpool, Am Blocksberg bis Weg D und Domanenstrafe in OstWestRichtung.
Zur Sicherung der geplanten Baumpflanzungen wurden im Ostteil der Strafe Zum Gutshof beidsei-
fig sowie in den StraBen Zum Réthpool, Am Blocksberg (Ostteil) und in der Domdnenstrafe (Ostteil)
einseitig 1,25 m breite Grinstreifen zugegeben. In den weiteren Planungsphasen wird die Ober-
flachengestaltung der StraBen und Gehwege prazisiert, damit fir die Medien Gas, Wasser, Elektro
und Kabelfernsehen die Verlegung nach DIN 1998 erfolgt.

Die Strale am Réthpool ist so auszubilden, dass ein Abstand der Strafe zum bestehenden Trafo
von 0,50 m eingehalten wird. Der in der o.g. Entwurfsplanung nicht enthaltene siidliche Abschnitt
der DomanenstraBe sowie die PlanstraBe A werden als 4,75 m breite Mischverkehrsflachen mit
einer einseitigen Versickerungsmulde ausgebildet. Die Domanenstrae endet wie die Strae zum
Blocksberg mit einem Wendehammer fir LKW bis 10 m Lange. Die Stichstraen B und C werden
in einer Breite von 4 m befestigt und enden mit einer 6 m breiten Aufweitung, die das VWenden von
PKW unter Mitnutzung von Grundstiickszufahrien gestattet. Die Haltestellen fir die Linienbusse und
Stadtverkehrsbusse befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Kiissow-
Nord'. Nachfolgend sind die Vorzugslésungen zur schematischen Darstellung der StraBenquer-
schnitte aus dem Planungsgebiet Sid zusammengefasst. Die hohenméBige Anbindung der Strae
,Zum Gutshof" an die B 104 wird mit dem funkiionsgerechten Ausbau dieser Strafe vollzogen,
soweit es die ortlichen Verhdlinisse zulassen.
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~ Ruhender Verkehr
Fir die Festsetzungen von Flachen fir den ruhenden Verkehr ist auf der Grundlage des geltenden
Regelwerkes von folgenden Bedarfsrichtwerten auszugehen:

e Wohnungsbau
Einfamilien- und Doppelhéuser 2 Stellplatze
Reihenhduser 1,5 Stellplatze

Zusatzlich sind 15% von den notwendigen Stellplatzen als offentliche Parkplatze herzustellen. Bei
Festlegung der notwendigen Stellplatze soll von den Mittelwerten der Landesbauordnung ausge-
gangen werden. In der vorliegenden Planfassung wurden 17 Stellfléchen auf dem stadtischen Flur-
stick 53/5 und 18 Stellplatze an der PlanstraBe A ausgewiesen, die wechselseitig angeordnet
werden sollen, um eine Verkehrsberuhigung zu erreichen. Die Grundstiicksauffahrten werden dabei
bericksichtigt. Ausgangspunkt fir die Ausweisung dieser Anzahl ist die Annahme, dass auf den fir
eine Neubebauung zur Verfiigung stehenden Flursticken etwa 70 WE neu entstehen und ca. 45
WE vorhanden sind, d. h. 115 WE x 2 Stellplatze = 230 Stellplétze, davon 15% = 35 Stellplat-
ze. Damit sind in ausreichender Anzahl Stellplatze im &ffentlichen Raum angeboten. Fir gewerblich
genutzte Bauflachen ist die Abdeckung der notwendigen Stellpldtze auf dem Grundstiick abzusi-
chern.
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5.5  Flachen fir den Gemeinbedarf

Der gesamfe Orsteil Kissow hat gegenwartig 230 Einwohner. Mit der Realisierung der Bebau-
ungsplane Nr. 61 und 62 ist ein Zuwachs von insgesamt ca. 150 WE fir beide Ortsbereiche zu
erwarten. Damit ergibt sich bei der Annahme von 3 EW/WE ein Einwohnerzuwachs von ca. 540
EW und eine Entwicklung des Ortes auf voraussichtlich 600 bis 700 Einwohner. Trotz des Ein-
wohnerzuwaches wurde keine Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen, da in der Oststadt aus-
reichende Einrichtungen vorhanden sind. Die Oststadt ist von der Ortslage Kissow aus in etwa 20
bis 30 Minuten fuBlaufig erreichbar. Fir das barackenartige Gebaude fir kirchliche Zwecke in
Kissow-Nord, welches zu Gunsten der Wirkung der Kirchenruine im Ortsbild abgerissen wurde, ist
auf dem Flurstiick 160/ 1 ein Ersatzbau vorgeschlagen.

5.6  Versorgungsflichen, stadttechnische ErschlieBung

— Wasserversorgung
Das Trinkwasserversorgungsnetz wird in den Erweiterungs- und Abrundungsflachen weitergefihrt.

— Schmutzwasserableitung
Kissow ist an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Die Voraussetzungen fur
den Anschluss der Neubauten wurden in diesem Zusammenhang geschaffen. Zur ErschlieBung
der geplanten Baugebiete ist ein neues Schmutzwassersystem zu errichten.

— Regenwasserableitung

Nach Realisierung der neven Schmutzwasserkanalisation wird das vorhandene Mischwassersy-
stem - urspriinglich zur Regenentwasserung gebaut - als Regenwasserkanalisation genutzt. Das
Regenwasser wird iber die zwei vorhandenen Teile in Nord und Sid zur Vorflut Datze abgelei-
fet. Hierzu liegt eine Einleitgenehmigung fir 146 1/s vor. Die Entwasserung der StrafBen erfolgt
teilweise Uber zu verlegende Regenwasserleitungen und teilweise iber Entwasserungsmulden.
Die beiden Teiche dienen als Speicherbecken und kénnen das Regenwasser der geplanten
StraBen aufnehmen. Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zu verwerten
bzw. zu versickern.

— L3schwasserversorgung
Neben der Entnahme von Léschwasser aus den Teichen wird aus dem véllig neu zu konzipie-
renden Wasserversorgungsnetz Léschwasser mit 48 m3/h bereitgestellt.

— Gasversorgung
Der Oristeil Kissow ist gastechnisch voll erschlossen. Die geplanten Erweiterungsgebiete sind
Uber das bestehende Netz versorgbar. Die vorhandenen Gashochdruckleitungen (150 St und
250 Si), die tber den Planbereich verlaufen, geniefen bis zur Umlegung Bestandsschutz. Da ih-
re Umverlegung im Verlaufe der Erschliefung des Standortes vorgesehen ist, erfolgt nur noch ef-
ne Darstellung als Bestand in der Planzeichnung. Ein Leitungsrecht ist nicht mehr festgesetzt.

(-

\O

N



Oa!

— Elekiroenergieversorgung

Im Zuge der Verlegung einer Abwasserdruckrohrleitung von Hohe der Tankstelle bis zum Rand der
Ortslage Kissow erfolgte die Mitverlegung von 2 Systemen 20 kV-Kabel. Uber diese Kabel ist der
Ringschluss zum MS-Stadinetz realisiert worden. Die iber das Plangebiet verlaufende 20 kV-
Freileitung ist ohne Festsetzung eines leitungsrechtes in der Planzeichnung dargestellt, da sie im
Zuge der Erschlielung des Standortes umverlegt wird.

— Abfallentsorgung
Der Standort fur Wertstoffbehdlter befindet sich an der Doménenstraffe  auf dem Flurstiick 53/4.
Die Standortwahl fir Wertstoffbehdlter erfolgte unter Beachtung folgender Kriterien:
e nicht unter Baumen
e lage an Hauptlauflinie
e Abstand zur Wohnbebauung mind. 5,0 m
e max. Wegeentfernung 200 bis 300 m
e 1 Standplatz fir 500 EW.

5.7  Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Geh- und Fahrrechte sind in der Planzeichnung festgesetzt

1. auf dem Flurstick 51 zu Gunsten des Flurstiickes 50 zur Sicherung der ErschlieBung und zu
Gunsten der Allgemeinheit zur Anbindung der Ortslage an die umgebende Landschaft (Fu3- und
Radweg)

2. und 3. auf den Flursticken 34/2, 34/3 und 36 zu Gunsten der Allgemeinheit zum
Anlegen eines Ful}- und Radweges zur Gestaltung einer Kurzverbindung von der StraB3e
Zum Gutshof zur stidéstlichen DomanenstraBe

3. auf den Flursticken 34/2 und 34/3 zur Absicherung einer Zufahrt zur Kleingartenanlage Kis-
sow-Ost e.V.

4. auf dem Flurstick 31/2 zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des Baufeldes auf diesem
Grundstick

Leitungsrechte (L) sind auf folgenden Flursticken mit MaBangabe festgesetzt:

— auf dem Flurstick 31/2 zur Sicherung der technischen ErschlieBung fir das Baufeld auf diesem
Grundstick

— auf den Flursticken 34/2 und 34/3 zu Gunsten der Stadiwerke AG Neubrandenburg zur Si-
cherung vorhandener Lleitungen auf den Flursticken 44/4, 44/5 und 44/7 zu Gunsten der
Stadtwerke AG Neubrandenburg zur Sicherung geplanter Schmutz- und Regenwasserleitungen

— auf den Flursticken 28/5 und 28/3 zu Gunsten der Stadiwerke AG Neubrandenburg  zur
Sicherung der vorhandenen Regenwasserleitung

— auf den Flursticken 40/3 und 40/4 zu Gunsten der Stadiwerke AG Neubrandenburg zur Si-
cherung der vorhandenen Regenwasserleitung

— auf dem Flurstiick 51 zur Sicherung der technischen ErschlieBung des Flurstickes 50

- auf dem Flurstick 160/1 zu Gunsten der Telekom zur Sicherung ihrer Kabelbestande

Die offentlichen Versorgungstrager erhalfen in den dafir vorgesehenen Flachen das Recht, unterirdi-
sche Verund Entsorgungsleitungen zu fihren, zu betreiben und gegebenenfalls zu sanieren.
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5.8  Freiraumkonzept
5.8.1 Grundidee

Unter Beachtung der Ausgangssituation sind fir die Grundidee folgende planerische Zielstellungen

bestimmend:

— Bei der Ortsrandgestaltung sind die Einbindung in die Landschaft und zugleich die geplanten
Akfivitaten in den Nachbarschafisflachen zu beriicksichtigen (Bergwerksflachen).

— Verbindung der verschiedenen Freiflachenarten zu einem strukiurbestimmenden Freiflachensy-
stem, in dem die wichtigsten Fuf>- und Radwege verlaufen und ins Umland fihren.

— Schaffung einer zigigen separaten Wegeverbindung zwischen dem Nord- und dem Sidteil des
Ortes.

— Erhaltung des Baumbestandes und Verbesserung der Durchgriinung des Ortes.

— Respektierung des geschitzten Biotopes

— Weiterentwicklung offentlicher Griinfléchen mit Sitzplatzen, Spiel- und Sportanlagen

- FErhaltung der Kleingartenanlage Kissow-Ost e.V.

Fir die verschiedenen Freiflachenkategorien ergeben sich daraus folgende Planungsvorstellungen:

5.8.1.1 Griinverbindungen / Wegesystem

Wichtige Wegeverbindungen, die den Oristeil Kussow kreuzen bzw. berihren, sind:
o Weg zwischen Carlshohe, Kalksandsteinwerk, Kissow, Datzeniederung, Burgholz bzw.
Inlenfeld.
Sudlich der Ortslage wird dieser Weg durch den geplanten Kiesabbau unterbrochen. Das
Bergwerksfeld soll aber Uber die StraPe Am Blocksberg und den Weg D zugénglich blei-
ben. In nérdlicher Richtung hat diese Verbindung als Rundkurs im Wanderwegenetz Bedeu-
fung.

’ e Mit der Verdichtung und Neubebauung der Angebotsflachen gewinnt die Schaffung einer
lauflinie an Bedeutung, die das neue Wohngebiet Zur Wiistung im Norden ber einen
separaten Fubweg, die WiesenstraPe, die Bushaltestelle und den signalgeregelten Uber-
gang an der B 104 mit dem Sudteil des Orfes Uber den Teich bis an die geplante Neu-
bebauung am Sidrand der Ortslage verbindet.

Im &ffentlichen Interesse sollte diese Trasse konsequent freigehalten bzw. verfigbar ge-
macht werden, da bereits eine Barriere bzw. ein Hindernis die Effekfivitat und Attraktivitét
dieser Verbindung in Frage stellt.
e Sicherung eines &ffentlichen Ful3- und Radweges vom ehemaligen Gutshaus zur Doménen-
straBe.
Der Weg F fihrt von der DoménenstraBe in die freie Landschaft. Der Weg E verbindet die
PlanstraBe A mit dem Weg D.

5.8.1.20ffentliche Griinflachen

Eine offentliche Griinanlage mit parkartigem Charakier und infegrierfem Kinderspielplatz soll im
Planungsgebiet Kissow-Sid am Teich entstehen. Der Teich ist als naturnahes Gewasser zu erhalten.
Neupflanzungen haben sich auf einheimische und standortgerechte Baum-und Strauchpflanzungen
zu beschranken. Auf Uferbefestigung und intensive Pflege ist zu verzichten. Der langgestreckte
Griinraum zwischen dem ehemaligen Gutshaus und der angerarfigen Erweiterung im Bereich des
Teiches soll durch die opfische Einbeziehung der angrenzenden privaten Griinflachen in seiner
Wirkung erhht werden. Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt unter Beachtung dieser Zielstellung.
Die ehemals doppelte Baumreihe (Allee), die auf das Gutshaus zufihrte, wird durch erganzende
Baumpflanzungen wiederhergestelli. Vor dem Teich feilt sich die Allee in einzelne Baumreihen, die
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zur B 104 (vorhanden), zur Domanenstrafbe / Am Blocksberg und zur geplanten parkartigen Griin-
anlage mit Spielplatz fihren. Der geplante Spielplatz Typ A umfasst eine Flache von 1680 m2. Er
entspricht somit der funktionsbedingten Mindestgrobe, die fir Spielpléize vom Typ A 1500 - 2000
m? betragen muss. Der Spielplatz Typ A dient vorrangig den Aktivitdten der Altersgruppe Uber 12
Jahre, aber auch allen anderen Altersstufen und hat zugleich eine Versorgungsfunktion fir den ge-
samten Ortsteil.

5.8.1.3Private Griinanlagen

Private Grinanlagen bestehen im Planungsgebiet als Kleingartenanlage und Garten ohne Ver-
einszugeharigkeit sowie als Flachen des Wohnbaulandes am mehrgeschossigen Mietwohnungs-
bau. Die Kleingartenanlage des Vereins Kissow-Ost e. V. am &stlichen Rand des B-Plangebietes
Kissow-Sid bleibt erhalten. Die Anlage am Teich soll langfristig in eine &ffentliche Griinanlage mit
Spielplatz umgewandelt werden. Aufgegebene Garten bilden dann den Ansatz fir die Entwicklung
der offentlichen Grinflache. Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Gar-
tenland oder Grinflachen zu gestalten und zu erhalten. Dies gilt auch fiir die Reste des ehemaligen
Gutsparkes, in dem Wohnungsbau errichtet wurde. Die Gestaltung der Vorgarten bestimmt wesent-
lich das Bild der &ffentlichen StraBenrGume. Deshalb sind zur Vorgartengestaltung an vorhandenen
und geplanten StraBenrGumen folgende Grundsatze zu beachten:

Gestattet ist eine individuelle Gestaltung der Vegetationsflachen mit Rasen, Sommerblumen, Stau-
den, StrGuchern in Einzelsiellung und in Gruppen sowie geschnittenen und freiwachsenden Hecken.
Freiwachsende Hecken dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht berschreiten und nicht den Gehweg
einengen. Dornige und sfachlige Arten sind an &ffentlichen Wegen untersagt. Geschnittene Hecken
dirfen eine max. Hohe von 1,0 m aufweisen. In Abschnitien mit Stitzmavern darf die Gesamthdhe
aus Stitzmaver und Zaun bzw. Hecke 1,50 m nicht Uberschreiten. Der Bau optisch geschlossener
wandartiger ZGune ist im Vorgartenbereich und an &ffentlichen Wegen untersagt. Angaben zu
Baumpflanzungen sind dem Pkt. 5.8.1.4 zu entnehmen.

5.8.1.4Gehdlzpflanzungen

Der Gehdlzbestand kann gréBfenteils erhalien werden. Eine Ausnahme stellt der stliche Teil der
Birkenreihe am Nordufer des Teiches dar, der nach dem gegenwadrtigen Planungsstand beim Aus-
bau der Strale Zum Gutshof auf dem geplanten Gehweg stehen wiirde. Eine Erhaltung dieser
B&ume sollte angestrebt werden. Die Ubrigen Baume wurden mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.

Gehélzneupflanzungen sind an verschiedenen Standorten mit differenzierter Zielstellung vorgese-
hen.

* Randbepflanzungen

Das Planungsgebiet Kissow-Sid ist &stlich durch die Kleingartenanlage und den Gehélzstreifen gut
in die Landschaft eingebunden. Westlich bilden waldartige Gehélzflachen teilweise den Ortsrand.
Im Siden grenzen die offenen, hindemisfreien Ackerflachen an die vorhandenen und geplanten
Bauflachen. Auf den im Plan umgrenzten Fléchen fir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
am sidlichen, 6stlichen und westlichen Ortsrand sind geschlossene, 3 m breite, 2reihige Randbe-
pflanzungen zur Ortsrandgestaltung aus einheimischen und standortgerechten Gehélzen anzulegen.
Sie werden im Rahmen der ErschlieBung der Baufldchen auf der Grundlage von Pflanzschemata
realisiert, die in der Phase der Objektplanung zu erarbeiten sind. Die bepflanzten Flachen werden
den Eigentimern der Grundstiicke in ihren Besitz ibertragen, die dann die Pflege und Unterhaltung
der Pflanzungen gewdhrleisten. Dadurch sollen einerseits die Entwicklung der gewiinschten homo-
genen fachgerechte Planung und Ausfilhrung sowie eine hohe und schnelle Wirksamkeit der Pflan-
zung gewdhrleistet werden. Andererseits wird damit vermieden, dass nur die Eigentimer der Rand-
grundstiicke mit den Kosten belastet werden.
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Die Errichtung von Nebenanlagen wie Carports, Hundezwinger, Gerdteschuppen etc. sowie Kom-
postanlagen innerhalb der Pflanzflachen ist nicht zulassig. Zwischen dem vorhandenen Gewerbe-
betrieb Abschleppdienst und dem &stlich angrenzenden Mischgebiet ist eine 5 m breite Schutz-
pflanzung anzulegen.

 Baumpflanzungen

Eine verbesserte Durchgrinung der Orislage lasst sich durch Baumpflanzungen erreichen, die
schwerpunkimaBig an Strafen, Stellfléchen, Wegen und Griinanlagen vorgesehen sind. In der
StraPe Zum Gutshof stehen noch 8 Linden, die zu einer Allee gehéren. Durch Neupflanzung von
Winterlinden an den im Plan gekennzeichneten Stellen soll der alleenartige Charakier wiederherge-
stellt werden. Auch fir die weiterfihrende Baumreihe sidlich des Spielplatzes sind Winterlinden =
Tilia cordata vorgesehen. Als Mindestqualitgt wird Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stam-
mumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der StraBe Am Blocksberg ist im &ffentlichen StraBenraum
eine Baumreihe aus Hainbuchen = Carpinus betulus zu pflanzen. Als Mindestqualitat wird Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der StraBe Zum
Rothpool ist die Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia ‘Brouwers'zu pflanzen. Als Qualitét
wird Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der Do-
manenstraBe (OstWestRichtung) ist Baumhasel - Corylus colurna zu pflanzen. Als Qualitét wird
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. Die o. g. Baum-
reihen sind im offentlichen StraPenraum anzupflanzen und wurden in der Planzeichnung dargestellt.
Die massive Durchgrinung soll den von Baukérpern unterschiedlicher Art und Grofle gepragten Teil
des Ortes aufwerten. Auf den Flachen im Siden des Plangebietes ist eine stadtebauliche Neuord-
nung vorgesehen. Der Anteil der &ffentlichen Verkehrsflachen soll maglichst gering gehalten wer-
den. Um frotzdem eine als StraBenbepflanzung wirkende Begriinung zu erreichen, wird fesigesetzt,
auf den Grundstiicken 0,80 m hinter der StraRenbegrenzungslinie pro Grundstiick einen Baum als
Hochstamm, 3 bzw. 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm zu pflanzen. Fiir jede
Strafle wird eine Baumart vorgegeben, um das Erscheinungsbild des jeweiligen StraBenraumes
durch eine einheitliche Bepflanzung zu bestimmen.

Folgende Baumarten werden fesigesetzt:

Doménenstr./Sidteil: - Wildbirne Pyrus commuis Beech Hill' (4 x verpflanzt)

Strafle A und B: Feldahorn Acer campestre ,Elsrijk’ (3 x verpflanzt)

Strafle C: Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia Brouwers’ (4 x verpfl.)
Da die Parzellierung lediglich als Vorschlag anzusehen ist und die lage der Grundstiickszufahrten
nicht vorgegeben wird, kénnen diese Bdume nicht in der Planzeichnung dargestellt werden. AuRer-
dem soll die Gestaltungsfreiheit der Grundstiicksbesitzer nicht unnétig eingeschrénkt werden. Die
Baumreihen werden in den Bankett- oder Muldenbereichen in einem Abstand von 1,00 m von den
befestigten StraBenanlagen gepflanzt, so dass sie auf Grund der teilweise sehr begrenzten Breite
dieser Streifen (1,20 bzw. 1,50 m) sehr nahe an den privaten Grundstiicken stehen werden.

e Hecken
Ergdnzend zum Pkt. 5.8.1.3 werden firr Hecken folgende Hinweise zur Artenwahl gegeben:
Fur freiwachsende Hecken sind Mischpflanzungen zuléssig. Geeignet sind alle Arten, deren natirli-
che Wuchseigenschaften dem verfigbaren Standraum und der Héhenvorgabe entsprechen. Fiir
geschnittene Hecken eignen sich u. a.: '
Hainbuchen, Ligusfer, Lebensbaum, Fingerstrauch, Scheinquitte, Deutzien und Spirden.

Hecken aller Art an Nachbargrenzen sollien aus Verschattungsgriinden nicht haher als
1,80 m sein.
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5.9 Ortliche Bauvorschriften

Die orflichen Bauvorschriften wurden gem. § 86 Landesbauordnung MV als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Mit den gestalterischen Festsetzungen soll trotz groBer Vielfalt von
Bebauungsmaglichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalten werden.

-AuBenwande

Fir die Wohngebaude sind nur Sichimauerwerk, verputzte Flachen und Teilflachen aus Holz und
Clas bis zu 40% zulassig. Diese Fesisetzung widerspiegelt die Gestaltung der bereits vorhandenen
Gebaude und soll fiir diesen Siedlungsbereich untypische Fassadenverkleidungen ausschlieBen.

-Dacher

Die Hauptdacher der Wohnhauser sind als symmetrische Sattelund Krippelwalmdacher sowie als
Mansarddéacher zuléssig. Die zulassige Dachneigung der Sattelund Krippelwalmdacher betragt
38° bis 49°. Mansarddacher sind mit einer Neigung von 30° bis 50° in der oberen Dachhdlfte
und mit 60° bis 70° in der unteren Dachhdlfte zulassig. Dacheindeckungen in griinen, blauen,
gelben oder lila Farbténen sind unzulassig. Johreszahlen oder Werbeschriften in der Dachfléche
sind unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass sich die neu zu errichtenden Wohnhauser mit
ihrer Dachform-und deckung in die bestehende Bebauung einfigen. Der Ausschluss der o. g. Farb-
tone soll lediglich verhindern, dass solche véllig untypischen Farben in diesm Gebiet angewandt
werden aber trotzdem die Vielfalt der bestehenden Dachfarben auch fir die geplante Bebauung
eine grozigige Gestaltungsmaglichkeit zulasst.

Einfriedungen/Umgriff
Im Vorgartenbereich gelten fir Hecken, Zaune und Mauemn folgende Regelungen:

Hohe fir geschnitiene Hecken: max. 1,0m

-natirliche Wuchshohe fur freiwachsende Hecken: 1,20m

*keine Verwendung von dornigen und stachligen Arten an &ffentlichen Wegen

-Gesamthohe fir Stitzmauern plus Zaune bzw. Stitzmauern plus Hecken 1,50m

Der Bau blickdichter, wandartiger Zaune ist untersagt.
Im Nachbarschaftsbereich gelten folgende Regelungen:

-‘Hohe von Hecken und Zaunen max. 1,80m

-Abstand der Baume zur Grundsticksgrenze mind. 2,0m

-Zulassig sind Obstbaume sowie klein-und mittelkronige Laubbdume.
Vorgarten dirfen nicht als Arbeits-oder Lagerflachen sowie fir Stellplatze, Garagen und Carports
genufzt werden. Sie sind als Vegetationsflache individuell zu gestalten, zu erhalten und zu pflegen.
Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass das Strafen-und Ortsbild nicht verunstaltet wird
und die zu errichtenden Gebaude mit ihrer unmittelbaren Umgebung in Einklang und architekioni-
scher Harmonie sfehen.
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6.0 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT SOWIE MASSNAH-
MEN ZUR VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND KOMPENSATION VON EINGRIFFEN

Das Planungsgebiet Kissow umfasst Innenbereichsflachen der Ortslage und landwirtschaftliche
Nutzflachen des Aufenbereiches sowie geschitzte Biotope. Die Umgestaltung des Ortes im Be-
reich der vorhandenen Bauflachen wird durch Verdichtung sowie Neubau erfolgen. Der Neubau
sefzt stellenweise umfangreiche Rickbaumafnahmen voraus. Reserven fir eine Verdichtung befin-
den sich nur auf unbebauten und groflen Grundstiicken im Rahmen der zuléssigen Grundflachen-
zahl. Die geschiiizten Biotope werden respektiert. Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Re-
gel zu erwarten, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen auf bisher land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen festgesetzt werden sollen. Auf Grund dieser Ausgangssituation sind
folgende Auswirkungen der Vorhaben auf Natur und Landschaft zu erwarten:

o Landschafts- und Ortsbild

Der noch erkennbare dérfliche Charakter von Kissow wird sich durch die geplante bauliche Ver-
dichtung grundsatzlich nicht verandern.

Auch die geplanten Bauflachen (WA und MI) mit ihren ein- bis zweigeschossigen Gebduden in
offener Bauweise entsprechen der vorhandenen Bebauung und werden den jetzigen aus Garagen
bestehenden Ortsrand optisch aufwerten. Durch den ersatzlosen Abriss des Garagentraktes siidlich
der B 104 ricken die Gewerbegrundstiicke mit den Gebduden in die 1. Reihe des Erlebnisraumes
der Bundesstrafe. Der Abriss der Garagenkomplexe sidlich der StraBe Am Blocksberg und der
Domanenstrafe und die Neubebauung werden eine gestalterische Aufwertung des siidlichen Orts-
randes bewirken. Die als Grinverbindung gestaltete Achse ehemaliges Gutshaus - Teich sowie die
Sanierung des StraBennetzes werden insgesamt zu einer Verbesserung des Ortsbildes fithren.

e Boden

Durch die geplanten Baugebiete werden ca. 3,3 ha landwirtschaftliche Nutzfléiche mit
einem mitfleren Ertragspotential auf Dauer der Nutzung entzogen. Der zuldssige Versiege-
lungsgrad betragt hier tberwiegend 40 % und max. 60 %. Im Bereich der vorhandenen
Bebauung wird sich der gegenwartige und zukinftige Versiegelungsgrad verringern, weil
durch Rickbau der hochversiegelten Garagenkomplexe mehr Flachen ent als versiegelt
werden. Der Versiegelungsgrad ist minimierbar durch:
— Rickbau Gberbauter und versiegelter Fléchen
— Beschrankung der Flachenbefestigung auf das funkfionell notwendige MafB
— Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie Pflaster, kleinformatige Platten und Rasengitter-

steine auf durchlassigem Unterbau sowie Anwendung wassergebundener Decken.
Vor Baubeginn ist der Oberboden von Vegetationsflachen (Acker, Brachen, Gérten) zu sichern und
bis zur Wiederverwendung vorschriftsmaBig zwischenzulagern. Der im Rahmen des Baugeschehens
anfallende Bodenaushub ist einer Wiederverwendung zuzufihren.

e Wasser

Die mit den Uberbauungen und Fléachenbefestigungen verbundenen Versiegelungen fihren zur Erhé-
hung der Abflussrate und starkeren Belastung der Vorfluter und somit zu einer Verminderung der
Grundwasserneubildung im Aufkommensgebiet der Niederschldge. Um diese Auswirkungen zu
minimieren, werden im Rahmen einer Gesamtldsung fir Kissow Teillssungen angestrebt, die einen
verringerten und verzogerten Abfluss des Niederschlagswassers bewirken. Dabei ist zu beachten,
dass sich das Planungsgebiet in der Trinkwasserschutzzone Ill A befindet, in der eine Versickerung
von belastetem Niederschlagswasser, insbesondere von StrafBen und Stellfléchen, ohne Vorreinigung
grundsétzlich nicht gestattet ist. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Wasserbehsrde. Fir die
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Ortslage Kisssow bzw. das Planungsgebiet ist eine Studie zur Regenentwdsserung erarbeitet worden,
die folgende grundsatzliche Aussagen enthdlt:
e Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu verwerten
bzw. zu versickern.

e Wo die Méglichkeit besteht, sind an den Verkehrsflachen Regenwassermulden zur Versik-

kerung und Verdunstung vorgesehen.

 Das vorhandene Mischwassemeiz wird nach Fertigstelling des Schmutzentwésserungssy-

stems fur die Ableitung des Regenwassers genutzt und baulich erganzt.

e Zur Retenfion werden die vorhandenen Teiche genutzt.

e Die Nutzung der Teiche zur Léschwasserversorgung und Regenriickhaltung wird sich ihrem
Status als geschuiztes Biotop unterordnen.

e Fir die geplante Einleitung des Regenwassers der neu geplanten Strafen ist bei der Unte-
ren Naturschutzbehorde eine Ausnahmegenehmigung zu erwirken, da die Teiche ge-

schitzte Biotope sind.
e Die Zu- und Ablaufe sind auBerhalb des Teiches naturnah auszubilden. Bauliche Anlagen

in den Teichen sind unerwiinscht. Zum Schutz der Teiche sind vor dem Einlauf die absetz-

baren Stoffe sowie Schwimmstoffe zurickzuhalten.

* Anfallendes verschmutztes Regenwasser von Grundstiicken ist Uber Vorbehandlungsanla-

gen (LFA) in das vorhandene Schmutzwasseretz der Ortslage Kiissow abzuleiten.

e Zum Schutz der Teiche werden in den Schachten der Regenentwasserung integrierte Ol-

sperren vorgesehen.

e Klima / Luft / Larm

Das Planungsgebiet Kissow-Sid wird nérdlich von der B 104 tangiert und grenzt sidlich und &st
lich an Bergwerksfelder. Bei der Einschatzung der Auswirkungen der Planung sind deshalb auch die
Nachbarschaftsfldehen in die Befrachtung einzubeziehen. Durch den Bau des im Flachennutzungs-
plan vermerkten Autobahnzubringers werden die Verkehrsimmissionen an den Nordrand der Ors-
lage verlagert. Auch nach Realisierung des Autobahnzubringers wird mit einer bleibenden Ver-

kehrsbelastung von 8.000 bis 10.000 Kfz/24 h auf der jetzigen B 104 gerechnet. Das bedeutet,

dass die Grenzwerte ohne Larmschutzmafnahmen auch dann nicht eingehalten werden kénnen.

Da Lérmschutzwande und -walle in diesem StraBenabschnitt aus den unter Punkt 4.1.3.3 genannten
Grinden ausgeschlossen werden und iber Abstandsregelungen fir den Gebdudebestand keine

Effekte erreichbar sind, verbleiben zur Minimierung der Belastungen noch folgende Méglichkeiten:
— planungsrechtliche Festsetzungen fir passive LarmschutzmaBnahmen fir alle AuBenbauteile

— verkehrsorganisatorische MaBnahmen (Einschrénkung der Geschwindigkeit)

— standortgerechte Grundrisslésungen

~ geschlossene Geholzpflanzungen beiderseits der B 104 als psychologischer Effekt und zur Re-

duzierung der Staubimmission.

Da mit der Erweiterung des Planbereiches die Wohnnutzung im Ortsbereich Kiissow-Siid gegeniiber
der Mischgebietsnutzung Uberwiegt, wurden nur noch Teilbereiche als Mischgebiet — Ml — fesige-
sefzt. Es grenzen nunmehr auch Gebietsbereiche, die als Allgemeines Wohngebiet — WA — festge-
setzt sind, an die BundesstraBe 104. Fir den Neubau bzw. die Anderung von Wohn-und/oder
Gewerbebauten sind in Abhangigkeit des Abstandes zurlarmquelle StraRe (B 104) zum Schutz der

Wohn-und BiirorGume erweiterte Anforderungen an den Schallschutz im Hochbau festzusetzen. Im
TextTeil B, Punkt 1.5 des Bebauungsplanes wurden die Anforderungen detailliert festgesetzt.

Die Grenze des Abbaufeldes des Bergwerksgeldndes éstlich von Kissow wird etwa in 100 m Ab-

stand vom &stlichen Ortsrand verlaufen. Der im Rahmenbetriebsplan vorgesehene Larmschutzwall
mit 7 m Hohe soll durch eine geschlossene Bepflanzung mit Gehélzen eine Reduzierung der
Staubbeldstigung erwirken. Das unmittelbar an den Siidrand der Ortslage grenzende Bergwerksfeld

Fritscheshof - Ost kénnte durch den Abbaubetrieb, die Aufbereitung, den Transport und den Techni-
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keinsatz Immissionsbelastungen fir das Planungsgebiet bringen. Der Planfeststellungsbeschluss des
Bergamtes Stralsund fir den Kiessandabbau im Tagebau Fritscheshof vom 6. Juni 2000 enthélt in
der Begriindung folgende Aussagen:"Die Entfernung zur Wohnbebauung betragen Tagebau Nord -
... Kiissow ca. 500 bis 600 m ... Tagebau Siid - ...Kissow > 1.000 m. ...

Die Entfernungen der Abbaugebiefe zu den Wohnbebauungen verdndern sich sukzessiv. Der Ta-
gebauaufschluss Nord wird in ésliche Richtung vorangetrieben und néhert sich der Ortslage Kiis-
sow bis auf ca. 200 m. ...

Die Tagebaue sind von der Wohnbebauung so weit entfernt, dass keine Richtwertiberschreitungen
durch Gewinnung und Aufbereitung zu erwarten sind. Fir den Tagebauaufschluss Nord ergibt sich
zwischenzeiflich ein begrenzies Konfliktpotential bei Anndherung des Abbaues an die Orislage
KUssow. Insgesamt ist ein Konfliktpotential insbesondere zur Wohnbebauung durch Staubaktivierung
im Kiessandtagebau Fritscheshof nur unter besonders ungiinstigen Witterungsbedingungen gege-
ben. ...

Die mit den bergbaulichen Akfivitéten verbundenen unvermeidlich aufiretenden Emissionen von Larm
und Staub haben auf Grund des Abstandes zwischen Ortsrand und geplanter Tagebaugrenze
kaum nachteilige Auswirkungen auf die Orislage. Die Einhaltung der vorgeschriebenen Richtwerte
ist Pflicht des Antragstellers. Belastigungen iber das tolerierbare MaB hinaus kénnen somit ausge-
schlossen werden. Die durch die Abbautdtigkeit hervorgerufenen Lérmemissionen einschlieBlich des
Befriebes der Aufbereitungsanlage werden als gering eingeschétzt, da sich die Tagebausohle teil
weise > 5 m unterhalb der Gelandeoberkante befindet und entsprechende Béschungen gestaltet
werden bzw. schon sind.

Zum Einsatz im Tagebau gelangt ausschlieBlich Technik, die den jeweiligen Bestimmungen ent
spricht. Larmschutzmafinahmen wie Einsatz von gummierten Siebanlagen, Gummierung von Schur-
ren, Einhausung von larmintensiven Aggregaten, Erdwadlle werden zusétzlich realisiert. ...

Mit den vorgesehenen MaBnahmen ergeben sich keine unvertretbaren larmbelastungen fir die
Einwohner durch den Tagebaubetrieb.”

Entsprechend rechtskraftigem bergrechtlichen Planfeststellungsverfahren fir den Kiessandabbau im
Tagebau Fritscheshof (Reg. Nr. 7214/97 des Bergamtes Stralsund vom 6. Juni 2000) und der 1.
Anderung desselben (Reg. Nr. 6487/00 des Bergamtes Stralsund vom 9. Marz 2001, Az
651/1.11.2/13002/005) wird der zu errichtende Larmschutzwall in siidlicher Richtung verlegt.
Mit der Festsetzung der Ausgleichsféche erweitert sich der Geltungsbereich des B-Planes in sidliche
und westliche Richtung, so dass der Larmschutzwall direkt anschlieBt.

Vegetation

Ein Teil des Baumbestandes am Teich kann nach dem gegenwdrtigen Planungsstand nicht erhalten
werden. Durch umfangreiche Baum- und Heckenpflanzungen werden sich die Durchgrinung des
Ortes und die Einbindung in die landschaft verbessern. Die &sfliche Kleingartenanlage (Kiissow-Ost
e. V.) bleibt erhalten. Der Anteil der &ffentlichen Grinfléchen wird sich wesentlich erhéhen. Die
Ruderalfluren westlich des Weges D sind zu erhalten.
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BIOTOPWERTERMITTLUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN Nr. 61 ,KUSSOW-SUD” PLANUNG (nach
der Hessischen Methode)
Nr. Biotoptyp / Nutzungsart Menge m? Biotopwert Schutzwert Gesamtwert
Gesamtiflache PLANUNG, davon: 158.000
1. BAUFLACHEN
1.1 bebaubare Flache 51,212 3 1,0 153.636
Garten-, Hof- und Griinfléchen 51.308 14 1,0 718.312
2. VERKEHRSFLACHEN
2.1 StraBen, vollversiegelt 9.840 3 1,0 29.520
2.2 StraBen, teilversiegelt 260 4 1,0 1.040
2.3 Wege, Schotter und Kies 630 6 1,0 3.780
3.  GRUNFLACHEN
3.1 Kleingartenanlagen 8.590
~ 10 % versiegelte Flache 859 3 1,0 2.577
~ Q0 % Nutz- und Ziergarten 7.731 19 1.25 183.754
3.2 Griinanlagen 8.180 14 1,25 143.150
3.4 Schutzpflanzungen 2.855 27 1,0 77.085
3.5 Gehslzgruppe 1.736 33 1,0 57.288
3.6 Spielplatz 1.710 10 1,0 17.100
4. LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN
4.1 Llandwirtschaftl. Flachen (Baumschule) 5.400 14 1,0 75.600
6.  WASSERFLACHEN 1.634 27 2,0 88.236
7. Sukzessionsflachen
7.1 Ruderalfluren, Wegrain 645 36 1,0 23.220
7.2 Ruderalfluren 14.000 29 1,25 507.500
Biotopwert nach den MafBnahmen 2.139.612
Biotopausgangswert 2.285.734
Biotopwertdifferenz - 146.122
=-6,4%
BIOTOPWERTVERGLEICH

Mit der Festsetzung der sidlich an das Wohngebiet angrenzenden Ausgleichsfléiche ergibt der
Biotopwertvergleich, dass eine Kompensation des Eingriffs mit der Biotopwertdifferenz von 6,4%
weitesigehend erreicht wird. Auf der derzeit als Acker genutzten Ausgleichsfléiche ist die Entwick-
lung einer artenreichen Wiese (Ruderalfiéche) vorgesehen, die je nach Vegetationsentwicklung
extensiv gepflegt wird (1x jahrliche Mahd).
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