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1.0 PLANUNGSANLASS

Die stadfebauliche Entwicklung des Ortsteiles Kissow war in der Vergangenheit mehr oder weniger
durch Zufalligkeiten bestimmt, die zu groPen stadfebaulichen Missstanden fihrten, welche das
Ortsbild insbesondere im stdlichen Bereich stark negativ pragen. In den Jahren 1995/96 wurde
daher ein stadfebaulicher Rahmenplan mit mehreren Teilplénen fir die gesamte Ortslage Kissow
erarbeitef. Im stadtebaulichen Rahmenplan wurde bereits der funktionell-gestalterische Entwicklungs-
rahmen fur Kissow dargelegt. Der von der Stadivertretung am 12. Dezember 1996 besfdtigte
Rahmenplan ohne Satzungscharakter dient der Bebauungsplanung als Arbeitsgrundlage. Um einer-
seits der ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung Einhalt zu gebieten und andererseits stadfebau-
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 konnfe verzichtet werden, da die Erérterung der Planungs-
ziele bereits auf der Grundlage des Rahmenplanes erfolgte (§ 3 Abs. 1 Satz 3 BauGB).

2.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 61 der Stadt Neubrandenburg fir den Be-
reich Kissow-Stid wurde am 23. Mai 1996 durch die Stadivertretung gefasst. Die fir die Raum-
ordnung und landesplanung zustandige Stelle, das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Neu-
brandenburg, ist gemah § 1, Abs. 4 BauGB i. V. m. § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) mit
Schreiben vom 28. Januar 1997 ber die Planungsabsicht informiert worden. In diesem Rahmen
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 Béschung Flurstick 161
und die nérdlichen Grenzen in der Flur 2, Flurstick 22/2, 21/1, 28/3, 28/8,
29/4,30/3,27/4 und 31/2

im Siden: durch die sidliche Grenze des Flursticks 160/2 in der Flur 1 und durch eine Linie,
die ca. 300 Meter sidlich der B104 [nérdliche Grenze des geplanten L&rmschutz-
walles) sowie 50 Meter sidlich der Flursticke 49 und 50 der Flur2 verlGuft.

im Osten: durch die 8stlichen Grenzen der Flursticke 47, 36, 35, 31/2 in der Flur 2

im Westen:  durch eine linie, die 10 bis 20 Meter von der &sflichen Grenze des Flurstickes
160/1 inder Flur 1 (an der &stlichen Grenze des geplanten Larmschutzwalles) ver-
lauft sowie durch die westliche Grenze des Flursticks 160/2 und die Oberkante
der Boschung 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 Ubergebenen lageplanen wurden Erganzungen nach-
getragen, deren Genavuigkeit nicht gewdhrleistet ist.

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

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 61 wurden die Erkenninisse des Flachennutzungs-
planes und des Rahmenplanes verfiefend untersucht und das B-Plangebiet im Ergebnis der Uberle-
gungen nur noch in Teilbereichen als Mischgebief - M - festgesetzt. Mit der Einbeziehung der ehe-
maligen Flursticke 59/1 und 52 der Flur 2 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
Voraussetzung gegeben, das Gebiet sidlich der Strade Am Blocksberg und der DomanenstraBe bis
zur Einmindung des Wegeflurstickes 51 zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Abrundende

Wohnbebauung soll sich auch auf den Flursticken 44 /3 (jefzt 44/4 bis 44/7) und 49 im sidost-
lichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollziehen. Fir beide Teilbereiche ist ein
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Allgemeines Wohngebiet [WA] festgesetzt, da hier die VWWohnnutzung eindeutig gegeniiber ande-
ren Nufzungsarten Gberwiegt. Somit ist nur der Teil des sidlichen Orisbereiches als Mischgebiet
[MI] festgesetzt, der bereits eine Durchmischung von Wohnen und Gewerbe aufweist.

Der von der Stadivertretung am 13. November 2003 beschlossene Flachennutzungsplan der Stadt
Neubrandenburg in der Fassung der 2. Anderung weist den Bereich KUSSOW-SUD als Wohnbau-
flache und in den bereits bestehenden Nutzungsstrukturen als gemischte Baufléiche aus (siehe auch
Beiplan Nr. 7).

Die Ziele des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr.61 , Kiissow-Siid" wurden da-
mit in Ubereinstimmung gebracht.

4.0 BESCHAFFENHEIT DES PLANBEREICHES
4.1.  Landschaftsanalyse fir das Planungsgebiet Kiissow
4.1.1 Naturréumliche Situation

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

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

2. Die Grundmoranenhochfléche des Werders astlich der Tollenseniederung wird sidéstlich durch
das Datzetal mit einer VWasserscheide nérdlich von Sponholz begrenzt.

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

Die 60 bis 7O m Gber NN liegende Hochflache setzt sich zum 20 bis 25 m tber NN liegenden

Datzefal Uber eine Talrandstufe ab. Hier kam es im Spdtglazial und Holozén zu intensiver Randzer

falung. 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 Dauergrin-

land genutzt wird. Die Hochflache wird sidlich und &stlich von Kissow Gberwiegend landwirtschaft-

lich genutzt und im Raum Burg Stargard und Sponholz durch zusammenhdangende VWaldgebiete
gegliedert bzw. begrenzt.

4.1.2 Llandschafts- und Ortsbild

Die Ortslage Kussow grenzt im Norden an das als Grinland genutzte Datzetal und wird von die-
sem durch die Bahnlinie Neubrandenburg - Pasewalk getrennt. Auf der Westseite bildet das Seiten-
fal der Datze die Grenze. In diesem Seitenfal entstand in den siebziger Jahren eine groPe organi-
sierfe Kleingartenanlage, die heute die Bezeichnung Kissower Grund e. V. trégt. Im Osfen reicht
die Ortslage bis an die Hochflache, auf der die groPe Kleingartenanlage Kissower Berg e.V. be-
steht. Das sudliche Planungsgebiet wird von den als Ackerland genutzten Hochflachen begrenzt. Im
Verlauf des Seitentales befinden sich im Bereich der Planungsgebiete KUSSOW-SUD und NORD 2
kleine Teiche. Der Landschaftsraum Datzefal und Teile der Stadisilhouette sind insbesondere vom
Westhang des Seitentales bzw. vom westlichen Rand der &silichen Kleingartenanlage Kissower
Berg erlebbar. Durch die lage im Seitental kann der Ort nur von der nérdlichen Hochflache der
Datzeniederung (lhlenfeld /Neuenkirchen) im Landschaftsraum wahrgenommen werden. Die Houpt
erlebnisbereiche innerhalb des Orfes sind die Bundesstrale, die den Ort in OsH\VWestrichtung mar-
kant teilt sowie die Wiesenstrafde im Nordbereich. Die Durchgrinung der Ortslage beschrankt sich
auf die StraPenbdume, eine Gehélzreihe am sidéstlichen Ortsrand, eine Gehdlzgruppe am westli-
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chen Ortseingang und Einzelbdume des ehemaligen Gutsparkes. Sidlich der Bundesstrafde 104 ist
die Bebauung in Kissow sehr unterschiedlich gepragt und genutzt. Der Bauzustand ist differenziert.
Ein typischer bzw. einheitlicher Baustil ist nicht mehr anzutreffen. Im sidlichen Bereich des zweige-
feilten 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 Ortsbild entscheidend. Von der Gutsanlage sind nur noch 2 Gebaude
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 verputzies Wohnhaus ersetzt. 1996 erfolgte auch die Errichtung von 3 Wohn-
hdusern im Restbestand des Gutsparkes. Die Gufere 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
Vorgdngern nachvollzogen sind. Damit ist die imposante Anlage fir immer und unersetzbar verlo-
ren. Im Sidtfeil des Ortes wurden nach 1945 mehrere Bodenreformhduser und in den 7Oer Jahren
5 Einfamilienhéuser errichtet. Aber vor allem entstanden Garagen, die den sidlichen Bereich sehr
negativ pragen. Die Garagen sind an der DoménenstraPe / 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
DoménenstraPe ein Gewerbe angesiedelt (Autoabschleppdienst). Den &silichen 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 sudliche Ortsbereich tragt gegenwartig den Charakter eines Mischgebietes, welches durch
eine Wohnbebauung am Sid- und Ostrand ergénzt werden soll. Dabei sollen geordnefe Bau-
maPnahmen auf den nicht unerheblichen Flachenreserven und eine starke Durchgrinung dazu
beitragen, das Ortsbild entscheidend zu verbessern.

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

4.1.3 Naturhaushalt
4.1.3.1Boden

Der Raum Neubrandenburg liegt im Ricklond der Endmoréne des Pommerschen Stodiums der
Weichselvereisung. Die Grundmordnenfléche ist im Raum Neubrandenburg durch die Gletscherta-
ler der Tollense und der Datze sowie das Tollensebecken in drei markante Hochfléchen geteilt, die
wiederum durch Erosionstaler wie das Lindetal, das Malliner Wasser und den Steepenbach sowie
zahlreiche Seiten- und Trockentdler gegliedert sind (s. auch Pkt. 4.1.1). Die Grundmordnenflachen
erreichen Hohen zwischen 50 und 100 m Gber NN und bestehen an der Oberflache vorwiegend
aus Geschiebemergel, der an der Oberflache zu Geschiebelehm verwittert ist. Die Geschiebemer-
geldecke weist eine Mdchtigkeit bis zu 5 m auf und streicht mit den darunterliegenden Sanden in
den Hangzonen der Taler aus. Im Raum Frischeshof - Kissow stehen miozdne Quarzsande in gro-
Ben, bis 55 m machtigen Schollen iber autochthonen miozénen,/oberoligozanen Quarzsanden
(7 bis 96 m machtig) an. AuPerdem wurden glozifluviatil umgelagerte Quarzsande, die bis zu 60
m méchtig sein konnen, nachgewiesen. Die bisherigen, umfangreichen lagerstattengeologischen
Untersuchungsarbeiten auf den Nachweis abbauwirdiger Quarzsandlagerstatten konzentrierten
sich vor allem auf Quarzsandschollen in Oberflachennahe, die als machtige und gefrorene jungter-
figre Sedimentpakete durch Inlandgletscher der Saalevereisung in das Gebiet Fritscheshof - Kissow
fransportiert wurden. Durch diesen Vorgang entstanden einzelne ferfigre GroBschollen, die gegen-
einander verstellt sind. Komplizierte lagerungsverhdliisse (rascher Materialwechsel auf kirzester
Entfernung, Schichtverbiegungen u.a.) sind das Ergebnis dieser geologischen Entwicklung. Erst mit
bis zu 168 m tiefen Bohrungen wurden die Kennmisse Uber die lagerstattengeologischen Bedin-
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gungen im fiefen Untergrund wesentlich erweitert. Dabei zeigt sich jedoch, dass die Aufschlussdich-
fe und damit die lagerstattengeologische Aussagesicherheit sehr unterschiedlich sind. Die bisherigen
Untersuchungen konzenfrierfen sich auf die ginstigsten Bereiche (oberfldchennahe Schollenkérper
zwischen Fritscheshof und Kissow und &stlich Kissow). Bei dem nérdlich der B 104 friher abge-
bauten Sand handelte es sich ebenfalls um die o.g. Tertidrsande. Mit dem Abbau der Lagerstatten
wurde begonnen (s. a. Punkt 4.8.3 Bergbau). Das Gelande sfeigt von ca. 27 bis 32 m NN (Sohle
des Seitentales) auf ca. 52 m NN (Hochflache éstlich) und 48 m NN sidlich der Ortslage an. Die
organogenen Sedimente weisen im Datzetal 2 bis 5 m Mdchtigkeit auf und erstrecken sich in ab-
nehmender Mdachtigkeit bis in das Seitental (Kleingartenanlage]. In den angrenzenden Randzonen
und tiefsten Geléndeteilen des héher liegenden Seitentales trefen Abschlémmassen auf. In der Sen-
ke zwischen beiden Teichen ist mit eingeschrénkten Baugrundverhdlinissen zu rechnen. Bedingt
durch die Einzelhausbebauung, die grofen Grundstiicke und die niedrige Grundfléchenzahl ist der
Versiegelungsgrad im Planungsgebiet relativ gering. Der geplante Rickbau der Garagenkomplexe
fohrt zu einer erheblichen Entsiegelung, die als Kompensation fir Neuversiegelungen zu werten ist.

Schlussfolgerungen

— Die unmitteloare Nachbarschaft zwischen Ortslage und Bergwerksfeldern erfordert klare Ab-
stimmungen zwischen verbindlicher Bauleitplanung und Rahmenbetriebsplanen, um gegenseitige
Nutzungsbeschrankungen so gering wie maglich zu halten.

- Im Umfeld des Teiches ist mit eingeschrénkten Baugrundverhdlinissen zu rechnen.

4.1.3.2Wasser

Der Befrachtungsraum gehort zum Einzugsbereich der Datze, ein Gewasser Il. Ordnung, welches in
die Tollense mindet. Durch ein Grabensystem, welches in die Datze mindet, wird die westliche
Kleingartenanloge entwdassert. Beide Teiche sind an dieses Grabensystem angeschlossen und die-
nen der Regenentwdsserung. Die Teiche einschlieBlich der Ufervegetation sind geschitzte Biotope
nach § 20 [INatG M-V. Im Regelfall verlauft die FlieBrichtung des Grundwassers (GW) in Richtung
Urstromtal, d.h. im Befrachtungsraum von Sid nach Nord. Die Tiefe des Hauptgrundwasserleiters
liegt im Bereich der Hochflachen bei 16 bis 24 m tber NN, das bedeutet einen Flurabstand von
mehr als 35 m. In Niederungsgebieten ist das Grundwasser oberflachennah. In den morphologisch
hoher gelegenen Bereichen ist es bei 2 bis 5 m unter Gelande zu erwarten. Das Planungsgebiet
umfasst Bereiche unferschiedlichen Schichtenaufbaus. Das Grundwasser ist in den Flusstclern unter
anmoorigen Deckschichten gegeniber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschitzt.
Unter Geschiebemergelhochflachen besteht keine unmittelbare Gefcéhrdung des GW durch fla-
chenhaft eindringende Schadsfoffe. GroBe Teile der Orislage liegen im Bereich des ungeschitzten
Grundwassers, da hier die Geschiebemergeldeckschichten fehlen. Das Planungsgebiet liegt inner-
halb der Trinkwasserschutzzone Il A der Wasserfassung Il Burgholz. Zum Kiesabbau Fritscheshof
liegt ein von der Hydrogeologie GmbH erstellies Hydrologisches Gutachten vom 14. Februar
1994 vor, welches im Auftrag der Neubrandenburger Kiestagebau GmbH angefertigt wurde. In
diesem Gutachten sind u.a. Aussagen zum Grundwasserverhalten wahrend des Abbaues und nach
Einstellung des Abbaues fir das Abbaugebiet einschlieBlich der Randzonen enthalten.

Schlussfolgerungen

— Da grofie Teile des Planungsgebietes im Bereich liegen, in dem das GVW gegeniiber fléichenhaft
eindringenden Schadsfoffen ungeschiitzt ist, sollten im Planungsgebiet keine Einrichtungen und
Anlagen ausgewiesen bzw. zugelassen werden, die eine Gefcéhrdung der Wasserfassung |l
darstellen.

- Erfahrungsgemal beeinflusst ein groBflachiger Kiesabbau Veranderungen im Grundwasserre-
gime.
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— Im Planfeststellungsbeschluss des Bergamtes Stralsund fir den Kiessandabbau im Tagebau Frit-
scheshof, bestehend aus den Bergwerksfeldern Neubrandenburg/Fritscheshof Ost (Berechtsams
Nr. IFAF001,/95-281,/90-2445), Neubrandenburg/Fritscheshof Nordost (Berechtsams-Nr. [l
AF002/95-281/90-2445) und  Neubrandenburg/Fritscheshof  Nord  (Berechtsams-Nr.
IKAF007 /95-281/90-2445) vom 6. Juni 2000 ist ein umfangreiches hydrogeologisches Un-
fersuchungsprogramm  einschlieBlich einer Nullmessung festgelegt, um negative hydrogeologi-
sche Auswirkungen der Kiessandgewinnung wirkungsvoll und rechtzeitig zu verhindern.

4.1.3.3Klima, Luft, Lérm

Der Raum Neubrandenburg gehért regionalklimatisch zum Klimagebiet ,Maritim beeinflusstes Bin-
nentiefland” und liegt im zentralen Teil des Unfergebietes ,Ostmecklenburg”. Dieses Klimagebiet
weist gegeniber dem konfinental beeinflussten Binnentiefland wegen seiner Nachbarschaft zur
Ostsee und zum Atflantik einen ausgeglichenen Gang der Luftemperatur und relativen Luftfeuchte,
lebhaftere Luftbewegung sowie starkere Bewdlkung im Winter auf. Die mitileren Windgeschwindig-
keiten werden mit zunehmender Entfernung vom Atlantik und von der Ostsee geringer, wenn man
von exponierten und héher gelegenen Standorfen absieht. Fir den Raum Neubrandenburg kénnen
die Klimaangaben dem Meteorologischen Gutachten von 1975 und 1996 entnommen werden.
Die vorherrschenden Windrichtungen sind West und Stdwest mit zusammen 36 %. Innerhalb gré-
PBerer Gebiete mit einheitlichen klimatischen Verhdlinissen kénnen raumlich begrenzt lokalklimatische
Besonderheiten auftreten. Um detaillierte Informationen iber das Lokalklima zu erhalten, miissen in
der Regel Sondermessungen vorgenommen und sfatistisch ausgewertet werden. In dem meteorolo-
gischen Gutachten sind auch Ausfihrungen Gber die lokalklimatischen Besonderheiten und die bi-
oklimatische Situation enthalten. Demnach ist die Datzeniederung einschlieBlich der Seitentdler
kaliluft- und feuchtegeféhrdet. Die Nebelhdufigkeit ist Gberdurchschnitlich hoch. Durch die hindemis-
freien Ackerflachen besteht eine Windexposition bei Sidwest, Sid- und Stidostwinden insbesonde-
re fur den sudlichen Bereich der Ortslage. Auch von Norden Gber die hindernisfreie Datzeniede-
rung ist Kissow windexponiert, jedoch weist der Nordwind mit ca. 7 % die geringste Haufigkeit
auf. Die Kleingartenanlagen westlich und &sflich des Planungsgebietes sowie die lage des Ortes 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
nachsfehend genannten Gutachten untersucht und beurteilt wurden:
1. Bundessirabe 104
2. Gewerbebetriebe in Kiissow-Sid (Fahrverkehr)
AuBBerhalb des Planungsgebietes, aber auf dieses wirkend, befinden sich bzw. sind geplant:
3. das Bergwerksfeld sidlich der Orislage, Fritscheshof - Ost
4. das Bergwerksfeld ésflich der Ortslage, Kissow - West.
Zur Beurteilung der Belastung durch Immissionen standen u. a. zur Verfigung:
- Verkehrsuntersuchung Kissow vom Januar 1995
- Klimatologische Hinweise zu ausgewdhlten Planungserfordemissen fur Kissow
- Schalltechnische Unfersuchungen zu den Bebauungsplanen Nr. 61 Kissow-Sid und Nr. 62
Kissow-Nord vom Juni/Juli 1997
- Schalltechnisches Gutachten mit Ergénzung zu méglichen Auswirkungen des Kiestagebaus Frit
scheshof auf Kissow vom 25. Juli/20. August 1997
- Ergénzendes Schalltechnisches Gutachten zu maglichen Auswirkungen des Kiestagebaues Frit-
scheshof auf KUSSOW-SUD vom 20. August 1997 .

Aus der Zusammenschau der Gutachten und Untersuchungen sowie der Planungsgrundséize haben
fur die verbindliche Bauleitplanung folgende Aussagen grundsaizliche Bedeutung:

Zur Bundesstraf3e 104
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Die Bundessirabe feilt die Ortslage mittig von West nach Ost. Die Immissionsbelastung ist erheb-
lich und behindert die Entwicklung des Ortes als funktionell-gestalterische Einheit. Die Verkehrs-
entwicklung wird ohne die Funktion als Autobahnzubringer wie folgt dargestellt.

1991: 14.045 Kfz/24 h

1993: 18.129Kfz/24 h

1995: 20.787 Kfz/24 h

2000: 25.281 Kiz/24 h

2010: 28.341 Kfz/24 h
Auf Grund dieser Entwicklung wurden im Zuge der Erarbeitung des Flgchennutzungsplanes Vari-
antenuntersuchungen zur Fihrung der B 104 unter Bericksichtigung der Funktion als Autobahn-
zubringer durchgefthrt. Als Vorzugsvariante dient die im Flachennutzungsplan vermerkie Trasse
auf der Nordseite der Ortslage parallel der Bahnstrecke. Mit der Realisierung des Autobahnzu-
bringers wird eine erhebliche Reduzierung des Verkehrsautkommens um etwa ?/5 auf der jetzi-
gen B 104 erwartet. Zugleich bedeutet das aber auch eine Verlagerung der Immissionsbelas-
tung zum Nordrand der Ortslage. Gegenwartig kdnnen die schalltechnischen Orientierungswer-
fe fur stadtebauliche Planungen gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 von 45 dB (A] nachts
bzw. 55 dB (A) tags fur ein Allgemeines Wohngebiet und von 50 dB [A) nachts bzw. 60 dB
(A) tags fir ein Mischgebiet ohne LarmschutzmaBnahmen nicht eingehalten werden.

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

Zum Bergwerksfeld siidlich von Kiissow, Fritscheshof - Ost
Das Bergwerksfeld Fritscheshof - Ost wird auch zukinftig unmittelbar an den Sidrand 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 Plo-
nungsgebiet zu erwarten. Im Planfeststellungsbeschluss des Bergamfes Stralsund  fir den
Kiessandabbau im Tagebau Fritscheshof vom 6. Juni 2000 ist festgesefzt, 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] fur 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 fur ein Allgemeines VWohngebiet

an der Tagebaugrenze gegeniber Drittlen nicht dberschritien werden.

Zum Bergwerksfeld 8stlich von Kiissow, Kiissow - West

Die Grenze des Abbaufeldes dieses Bergwerksgeldndes 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 zuléssigen Orientierungswerte fir die Kleingartenanlo-
ge, fur den vorhandenen Wohnungsbau und fir geplante Baulichkeiten zu erwarten ist. Weiter-
fohrende Aussagen kénnen ebenfalls den vorgenannten schalltechnischen Unfersuchungen ent-
nommen werden.
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Schlussfolgerungen
- In kaltluf- und feuchtgefdhrdeten 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 tfopografischen Situation (Einmindung des
Seitenfales in die Datzeniederung] nicht auszuschlieBen, dass es zum Abdriften einer Immissions-
fahne in Richtung Ortslage kommt. Deshalb solllen aufer Larmschutzbauten auch Gehélzpflan-
zungen als Abschirmung vorgesehen werden.
Auf den larmschutzwdllen und Abraumhalden im sidlichen und &stlichen Bergwerksgeldnde
solllen ebenfalls  Gehdlzpflanzungen vorgesehen werden. Sie bewirken nicht nur eine
Windabbremsung bzw. Windberuhigung, sondern zugleich eine Verkirzung der Immissionsfah-
nen des Abbaubefriebes.
LarmschutzmaBnahmen in Form von Weénden und Wallen scheiden aus folgenden Grinden im
Verlauf der B104 aus:
#* |armtechnische Aspekte:
 Topographische Verhdlinisse erfordern hohe, beidseitige Llarmschutzwéande, die durch
StraBen und Wege mehrfach unterbrochen werden missten und deren Wirkung dadurch
stark beeintrachtigt wird.
« Die licht- und Besonnungsverhdliisse werden negativ beeinflusst.
+ Die VerhalmismaBigkeit Kosten / Nutzen (§ 42 BlmSchG) wird stark Gberschritten.
#* stadiebauliche Aspekte:
 Die ohnehin markante Trennung der beiden Orisbereiche ,Nord” und ,Std” durch die
B 104 wird durch hohe Wande verstarkt.
+ Das Stadtbild wird beeintrachtigt.
* psychologische Aspeke:
,Abriegelung der Einwohner von der AuPenwelt”.
Dagegen lassen sich durch geschlossene Randbebauungen und Gehdlzpflanzungen abschir
mende Wirkungen fir die dahinfer liegende Bebauung erreichen. Weitere Maglichkeiten zur
Einhaltung der Grenzwerte sind im Pki. 6.0 aufgezeigt.

4.1.3.4Vegetation

Die Vegetation wird von den Standortfakioren Boden, Wasser, Klima und Oberflachenge-
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 Talrandern wirden auf schwach anmoorigen und
grundwassernahen Mineralbdden Stieleichen-Hainbuchenwalder aufireten. Der Charakter des Plo-
nungsgebietes wird nicht nur von der gegenwdrtigen Nutzung durch Baufléchen, Gérten und
landwirtschaftliche Nutzflachen bestimmt, sondem auch von der Flachennutzung der an das Plo-
nungsgebiet angrenzenden Fléchen. Dazu zdhlen insbesondere die hindemisfreien Ackerflachen,
die wesilich, sidlich und &stlich an das Planungsgebiet anschlieBen. An Vegetationsflachen im Pla-
nungsgebiet dominieren die Klein- und Housgarten, Ackerflachen, die z. Z. ungenutzten landwirt-
schafflichen Nutzfléchen sowie das Verkehrsgrin der B 104 und das Umfeld des Teiches. Die
Durchgrinung des Planungsgebietes mit Geholzen beschrankt sich auf einige Konzentrationspunkte
wie:

- Reste einer ehemaligen Lindenallee in der StraBBe zum Gutshof

- Reste des ehemaligen Gutsparkes

— Birkenreihen und Weiden im Umfeld des Teiches

- Pappelreihe am sstlichen Ortsrand

verschiedenartiger Gehslzaufwuchs auf der Sidseite der B 104 (Verkehrsgriin).
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Bei den baumartigen Gehdlzen wurden 13 Gatiungen in 15 Arten erfasst. Am haufigsten sind
Ahormn, Pappeln, Weiden, linden und Birken verfreten (s. Bestandskarte]. Zier und Obstgehdlze
sowie Stréucher wurden nicht kartiert. Laut Baumschutzordnung sind alle Baume ab 30 cm Stamm-
umfang, gemessen in 1,30 m Hohe, geschitzt. Alleen und Baumreihen sind gemah § 27 INaiG
M-V gesetzlich geschitzt. Fir den Biotopwertvergleich wurde die Biotopwertermittlung des Besfan-
des fur Kissow-Nord und Kissow-Sid gefrennt durchgefthrt. Die Einbeziehung des gesamten Gel-
tungsbereiches sichert die komplexe Befrachtung bei der Beurteilung aller Auswirkungen der Plo-
nung auf Natur und Llandschaft im negativen wie im positiven Sinne (s. auch Pkt. 6.0).

4.1.4 BIOTOPWERTERMITTLUNG - Bestand (nach der Hessischen Methode)

Nr. Biotoptyp / Nutzungsart Menge m2 Biotopwert  Schutzwert Gesamtwert
Gesamffléche 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 9.864
- 40 % Garten-, Hof- und Griinfléichen 2.192 14 1,0 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, voliversiegelt 2.510 3 1,0 7.530
2.2 StraBen, 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 Kleingartenanlogen 13.560
010 % versiegelte Flache 1.356 3 1,0 4.068
[0 % Nutz- und Ziergarten 12.204 19 1,25 289.845
3.2 Nutz- und Erholungsgérten 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 59730
6. WASSERFLACHEN 1.160 27 2,0 62.640

BIOTOPAUSGANGSWERT: 2.285.734
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4.2  Verkehrliche ErschliefBung

Durch Kissow verlauft die B 104, die sich ca. 1.700 m &stlich der Orislage in die B 104 und
B 197 teilt. Sowohl die B 104 als auch die B 197 sind bedeutende OstVWest-Achsen. Die B 104
fohrt von der Staatsgrenze zur Republik Polen iber 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 gemal BundesfernstraBengesetz ist zu bericksichtigen und in der Planzeichnung darge-
stellt. Die VerkehrserschliePung des Oristeiles Kissow ist durch eine nérdliche Anbindung mit der
Bezeichnung Wiesenstrafde, und zwei untergeordnete siidliche Anbindungen (Zum Gutshof und Am
Blocksberg) an die B 104 gegeben. Mit der Verkehrsmengenkarte M-V von 1993 ist auf der B
104 im Bereich der Ortslage Kissow eine Belegung von 18.129 Kfz/24 h ausgewiesen. Daraus
ergibt sich fir das Johr 2010 eine prognostizierte Verkehrsmenge von iber 28.341 Kfz/24 h.
Ziel, Quell- und Binnenverkehr spielen fir Kissow eine untergeordnete Rolle. Die Kies- und Bau-
stofftransporte von dem &silich der Ortslage gelegenen Kiesabbau haben nach Beobachtung eine
grobere Bedeutung. Kissow-Sid wird gegenwartig erschlossen durch die StraPe zum Gutshof, die
von der B 104 abzweigt, die StraPen zum Réthpool und Am Blocksberg sowie die Doménenstra-
fe. Die StraPen sind insgesamt in einem sehr schlechten, zumeist unbefestiglen bzw. mangelhaft
befestigten Zustand. Gehsteige sind in Kussow-Sid nur teilweise vorhanden. lediglich ein neuge-
bauter FuP- und Radweg fihrt am Nordrand des Geltungsbereiches zum signalgeregelten FuBgan-

geriberweg und somit zur Haltestelle der Stadibusse 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 Kissow erfolgt aus dem Bereich der Oststadt.

- Schmutzwasserableitung

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

- Regenwasserableitung

Nach Ablésung der Kleinkléranlagen und abflusslosen Gruben durch die neu gebaute Schmutz-
wasserkanalisation kann die vorhandene Mischwasserleitung, die 1987 als Regenwasserkanalisa-
tion verlegt wurde, zu ihrem eigentlichen Zweck genutzt werden.

- Léschwasserversorgung

Es ist vorgesehen, die beiden Teiche im Sid- und Nordfeil der Ortslage als Retentionsteiche in das
Regenentwdsserungssystem einzubeziehen. Die Teiche werden fir die Lschwasserentnahme saniert
und eine enfsprechende Entnahmestelle an jedem Teich ausgebaut. Gegenwdrtig durchgefihrte
Untersuchungen haben ergeben, dass die Teiche den Léschwasserbedarf jedoch nicht ausreichend
abdecken kénnen. In Kissow-Sid liegt von Fritscheshof kommend eine Trinkwasserversorgungslei-
tung DN 150 an, die in die Ortslage weitergefihrt wird. Es wird ein Hydrant gesetzt und damit
kann die notwendige Loschwassermenge aus dem Trinkwasserversorgungsnefz enfnommen werden.

12
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- Gasversorgung
Die Ortslage Kissow ist an das Erdgasversorgungsnetz angeschlossen.
Die Erdgasleitungen, an die das Ortsnetz angebunden ist, sind in der Planzeichnung dargestellt.

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

4.4  Eigentumsverhdltnisse

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 Eigentimem.

4.5  Nutzungsbeschrénkungen
4.5.1 Bodendenkmale

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 61 befindet sich ein

Bodendenkmal im Sinne § 2 Abs.5 Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern. Der Be-

reich, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, ist in der Planzeichnung dargestellt. Die

Verfahrensweise im gekennzeichneten Bereich unterliegt den Bestimmungen des DSchG M-V. Aus-

kinfte diesbeziglich erteilt die untere Denkmalschutzbehérde oder das landesamt fir Bodendenk-

malpflege MV.

- Die bekannten Bodendenkmale missen vor dem Beginn samflicher Erdarbeiten dokumentiert und
geborgen werden. Alle durch diese MaBnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Ein-
griffs zu tragen (DSchG MV § 6 Abs. 5). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur
Bergung und Dokumentation des jeweiligen Bodendenkmals ist das Landesamt fir Bodendenk-
malpflege rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

- Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG MV. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
fragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Ver-
pflichtung erlischt funf Tage nach Zugang der Anzeige.

4.5.2 Trinkwasserschutzzonen

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

4.5.3 Bergbau

Nach § 107 des Bundesberggesetzes 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 moglich. Der Sidbereich der Ortslage Kissow befindet sich groBtenteils noch im
Bergwerksfeld Fritscheshof - Nordost. Gemal3 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 Bebauungsplon Nr. 61 liegenden Teile des

13
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Bergwerksfeldes FritscheshofNordost aufzugeben sind. Ziel ist eine Grenzkorrekiur, so dass die
gesamte Orfslage auBerhalb des Bergwerkseigentums liegt und Baurecht fir die Orfsentwicklung
geschaffen werden kann. Die Erweiterungsflache sidlich der Ortslage lag bisher im Bergwerksfeld
Fritscheshof-Ost. Mit dem Antrag zur Anderung des Planfeststellungsbeschlusses fir den Tagebau
Fritscheshof vom 8. Dezember 2000 hat der Besitzer 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-
sticke in den Bebauungsplan Nr. 61 zu erméglichen. Mit der Anderung vom @. Marz 2001 des
Planfeststellungsbeschlusses vom 6. Juni 2000 fir den Kiestagebau Fritscheshof hat das Bergamt
Stralsund diesem Antrag entsprochen. Die Anderung umfasst die Herausnahme von 2,45 ha siidlich
von Kissow aus dem planfestgestellien Areal.

4.5.4 Geoddtisches Grundlagennetz

Im Bebauungsplangebiet liegen zahlreiche Aufnahmepunkie (AP) des geoddtischen Grundlagennet-
zes. Diese Punkfe 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. Solllen die AP dem Baugeschehen hinderlich sein, ist durch das Kataster- und Vermessungs-
amt zu enfscheiden, ob sie erhalten bleiben missen oder verlegt werden kénnen.

5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1  Gestaltungsabsichten - Stidtebauliche Grundidee

Fir den siidlichen Ortsbereich von Kissow ist eine stadtebauliche Neuordnung von dulerster Wich-
figkeit. Aus dem bisherigen Konglomerat von Gebduden ist eine klar und tbersichtlich erschlossene
Ortslage zu entwickeln. Gegenwartig ist dieser Teilbereich des Ortes noch von einer Mischnutzung
und von Baukérpern verschiedenster Art und Gréfe gepragt. Die historisch grofvolumige Bausub-
stanz des ehemaligen symmetrisch angelegten und einheitlich gestalteten Gutshofes ist nur noch in
Restbesténden vorhanden. Die ansfelle der abgerissenen Gebdude 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 dorfbildpréagenden
Anlage kennzeichnen heute das Kernstick des sudlichen 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 zufthrte, wieder-
hergestellt werden. Die Flachen sidlich der StraPe Am Blocksberg und der Domdnenstrafe, auf
denen konzentriert Garagen errichtet wurden, bedirfen einer zielstrebigen Umgestaltung, um die
zunehmende Verwahrlosung aufzuheben und gerade diese Standorte als wertvolles Bauland zu
erschliefen. Mit der Einbeziehung der Flursticke 59/1 und 52 in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wurden dafir die Voraussefzungen geschaffen. Es besteht die Maglichkeit, hier ein
kleines VWohngebiet von etwa 50 bis 60 WE mit Einzel- oder Doppelwohnhdusern zu entwickeln.
Zur verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes wurde die ErschlieBungssirabe A als groBBer Bigel in
die Bauflachen hineingelegt. Sie bildet mit der StraPe Am Réthpool, der Strafe Am Blocksberg und
der Doménenstraf3e einen Knotenpunkt. Die Stichstrabe C dient der ErschlieBung der Flachen inner-
halb des Strafenbigels der Strafde A. Die StichstraPe B erschliet Grundstiicke zwischen der Er-
schlieBungsstrafde A und dem Wegeflurstick 51. Mit dem Ausbau dieses ErschlieBungssystems
werden einfache dérfliche Bebauungsstrukiuren entwickelt und somit der dérfliche Charakter der
Ortslage weitesigehend bewahrt. Die Wohnbauten werden den Ort in sidlicher Richtung sinnvoll
erganzen und abrunden. Die Wohnbebauung wird an der DoménenstraBBe 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-
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ge zugeordnet, das als Mischgebiet [MI] festgesetzt ist. Als sid@stlicher Abschluss des Ortes ist auf
den Flursticken 44/6, 44/7 und 49 wiederum ein Allgemeines VWohngebiet angeordnet, das
ebenfalls der baulichen Abrundung der Orislage dient. In den Gebiefen, die als WA ausgewiesen
sind, soll die Einordnung von Einzel- und Doppelhdusern moglich sein. Die Kleintierpension sudlich
der B 104 ist am Standort zu belassen, da sie eine in der Stadt notwendige Einrichtung ist. Anlo-
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 Begriinung soll die gesamte sidliche Ortslage gegliedert und dérflich gestaltet
werden (s. auch Pkt. 5.8.1.4).

5.2  Artund MaB3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Planungsgebiet das Mischgebiet [MI] und das Allgemeine
Wohngebiet [WA] festgesefzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unferbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Im Mischgebiet Kissow - Sid sind
zum Schutz der bereits vorhandenen und der geplanten VWohnbebauung Tankstellen und Vergni-
gungsstatten, generell und auch ausnahmsweise nicht zuldassig. Im Allgemeinen Wohngebiet wer-
den Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, das sie sich auf Grund ihrer baulichen und
flachenméaBigen Ausdehnung stérend in den geplanten Wohnbereichen auswirken. Der ortsansds-
sige Abschleppdienst mit Reparaturwerkstaft, eine nicht baugebiefskonforme Anlage, wird nach § 1
Abs. 10 BauNVO im Mischgebiet ausnahmsweise zugelassen, da die Zweckbestimmung des
Baugebietes in seinen tbrigen Teilen durch dieses Gewerbe nicht beeintréchtigt wird.

5.3  Bauweise, ilberbaubare Grundstiicke

GemaB § 22 der BauNVO wird zugunsten des VWohnens, der stadiebaulichen Gestaltung, der
Belichtung und Beliftung sowie zur Erhaltung einer aufgelockerten Bebauung in Kissow-Sid die
offene Bauweise festgelegt. Um eine variable Einordnung von Gebduden auf den Grundsticken zu
ermdglichen, wurden die Baugrenzen groPzigig innerhalb der zu bebauenden Flachen angeord-
nef. Nebenanlagen sind deshalb ebenfalls nur innerhalb dieser Baugrenzen zulgssig. Stellplaize
kénnen auch auberhalb der Baufelder angeordnet werden. Die festgesetzie Grundflachenzahl von
0,6 im Mischgebiet und 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet darf nicht Gberschritten werden, um eine
aufgelockerte Bebauung mit dérflichem Charakter zu erreichen. Die Bebauung fir gewerbliche
Zwecke kann ein- und zweigeschossig ausgefihrt werden. Die Trauthche der Gebdude darf 8 m
nicht Uberschreiten. Fir die WWohnbebauung ist die Eingeschossigkeit festgesetzt, um den Bau wei-
ferer villenartiger Wohngebdude zu vermeiden. Die Trauthdhe darf daher 4 m nicht Uberschreiten.

5.4  Verkehrliche ErschliefBung

~ FlieBender Verkehr

Die Bundessirabe 104 wird bis zur Redlisierung des im F-Plan vermerkfen Autobahnzubringers A 20
weiterhin 2streifig durch Kissow fihren. Im B-Plangebiet ist also die Abstandsforderung von 20 m
gemdaP BundesfernstraPengesetz zu beriicksichtigen und als Bauverbotszone dargestellt. Das im
Planungsgebiet Kissow-Sid vorhandene StraPennetz bleibt in seiner jetzigen Form grundsatzlich
erhalten. Es wird jedoch insgesamt funkfionsgerecht ausgebaut und in einigen Bereichen zur Er-
schlieBung neuer Grundstiicke erweitert. Der Ausbau erfolgt entsprechend der Empfehlungen fur die
Anlage von ErschlieBungsstrafen (EAE). Die angegeben Ausbaubreiten der einzelnen StraBenzige
entsprechen der mit dem Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt der Stadiverwaltung Neubrandenburg
abgestimmten Entwurfsplanung der ErschlieBungsstraBBen. Sie sind so ausgelegt, dass die notwen-
digen Begegnungsfalle LKW /LKW und LKW /PKW abgesichert sind. Die Wendemaglichkeit for
dreiachsige Millfahrzeuge und LKW bis 22 t ist gesichert. Die Oberflachengestaltung erfolgt diffe-
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renziert mit Asphalt oder Betonsteinpflaster. In folgenden StraBen sind straBenbegleitend Gehwege
angeordnet:

Zum Gutshof, Zum Réthpool, Am Blocksberg bis WWeg D und Doménenstrae in OstVVestRichtung.
Zur Sicherung der geplanten Baumpflanzungen wurden im Ostteil der StraBe Zum Gutshof beidsei-
fig sowie in den StraPen Zum Réthpool, Am Blocksberg (Ostteil) und in der DomanenstraBe (Ostteil)
einseitig 1,25 m breite Grinstreifen zugegeben. In den weiteren Planungsphasen wird die Ober-
flachengestaltung der StraPen und Gehwege prazisiert, damit fir die Medien Gas, VWasser, Elekiro
und Kabelfernsehen die Verlegung nach DIN 1998 erfolgt.

Die StraPe am Réthpool ist so auszubilden, dass ein Abstand der Strafle zum bestehenden Trafo
von 0,50 m eingehalten wird. Der in der o.g. Entwurfsplanung nicht enthaltene stdliche Abschnitt
der Domdnenstraffe sowie die Planstraf’e A werden als 4,75 m breite Mischverkehrsflachen mit
einer einseifigen Versickerungsmulde ausgebildet. Die DomdnenstraBBe endet wie die StraBe zum
Blocksberg mit einem VWendehammer fir LKW bis 10 m Lange. Die Grundstickszufahrten an der
6,73 m breiten Aufweitung der StichstraBBen ,Am Widsoll” und ,Huckels Grinde” sind in einer Tiefe
von 1.5 m fir dos Wenden von PKW mitzunutzen. Die Haltestellen fur die Linienbusse und Stadt-
verkehrsbusse befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 62, Kiissow-Nord".
Nachfolgend sind die Vorzugslésungen zur schematischen Darstellung der StraPenquerschnitte aus
dem Planungsgebiet Sid zusammengefasst. Die hdhenmdaBige Anbindung der StraBe ,Zum Guts-
hof” an die B 104 wird mit dem funktionsgerechten Ausbau dieser StraPe vollzogen, soweit es die
orilichen Verhaliisse zulassen.

- Ruhender Verkehr
Fir die Fesfsefzungen von Flachen fir den ruhenden Verkehr ist auf der Grundlage des geltenden
Regelwerkes von folgenden Bedarfsrichtwerten auszugehen:

Wohnungsbau
Einfamilien- und Doppelh&user 2 Stellplatze
Reihenhauser 1,5 Stellplatze

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

Der gesamte Ortsteil Kussow hat gegenwdartig 230 Einwohner. Mit der Realisierung der Bebau-
ungsplane Nr. 61 und 62 ist ein Zuwachs von insgesamt ca. 150 Wohneinheiten (WE) fir beide
Ortsbereiche zu erwarten. Damit ergibt sich bei der Annahme von 3 EW je WE ein Einwohnerzu-
wachs von ca. 540 EW und eine Entwicklung des Ortes auf voraussichtlich 600 bis 700 Einwoh-
ner. Trotz des Einwohnerzuwachses wurde keine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen, da in
der Oststadt ausreichende Einrichtungen vorhanden sind. Die Oststadt ist von der Orislage Kissow
aus in etwa 20 bis 30 Minuten fuBlaufig erreichbar. Fir das barackenartige Gebéude fir kirchliche
Zwecke in Kissow-Nord, welches zu Gunsten der Wirkung der Kirchenruine im Orisbild abgerissen
wurde, ist auf dem Flurstick 160/1 ein Ersatzbau vorgeschlagen.

5.6  Versorgungsfléchen, staditechnische ErschlieBung

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

- Schmutzwasserableitung
Kissow ist an die zenfrale 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 neuen Schmutzwasserkanalisation wird das vorhandene Mischwassersys-
fem - urspringlich zur Regenentwdsserung gebaut - als Regenwasserkanalisation genutzt. Das
Regenwasser wird Uber die zwei vorhandenen Teile in Nord und Sid zur Vorflut Datze abgelei-
fet. Hierzu liegt eine Einleitgenehmigung fir 146 1/s vor. Die Entwésserung der StraBen erfolgt
teilweise Uber zu verlegende Regenwasserleitungen und teilweise Gber Entwasserungsmulden.
Die beiden Teiche dienen als Speicherbecken und kénnen das Regenwasser der geplanten
StraPen aufnehmen. Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu verwerten
bzw. zu versickern.

- L8schwasserversorgung
Neben der Entnahme von Loschwasser 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 St), die iber den Planbereich verliefen, wurden auBerhalb der Baufelder umverlegt.

- Elektroenergieversorgung

Im Zuge der Verlegung einer Abwasserdruckrohrleitung von Hahe der Tankstelle bis zum Rand der
Ortslage Kisssow erfolgte die Mitverlegung von 2 Systemen 20 kV-Kabel. Uber diese Kabel ist der
Ringschluss zum MS-Stadinetz realisiert worden. Die iber das Plangebiet verloufende 20 kV-
Freileitung wurde auBerhalb der Baufelder umverlegt.

- Abfallentsorgung
Der Standort fir Wertstoffoehdlter befindet sich an der Doménenstrafde auf dem Flurstick 53 /4.
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Die Standortwahl fir Wertstoffbehdlter erfolgte unter Beachtung folgender Kriterien:
e nicht unter Baumen

+ lage an Hauptlauflinie

 Abstand zur Wohnbebauung mind. 5,0 m

 max. Wegeentfernung 200 bis 300 m

1 Standplatz for 500 EW.

Da an den StichstraBen ,Am Widsoll” und ,Huckels Grinde” keine Wendemaglichkeiten fir Mill
fahrzeuge hergestellt werden, ist im jeweiligen Einmindungsbereich ein befestigter Stellplatz fur die
Millionnen und die gelben Sacke vorzusehen.

5.7  Fléchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Geh- und Fahrrechte sind in der Planzeichnung festgesetzt

1. auf dem Flurstick 51 zu Gunsten des Flurstickes 50 zur Sicherung der Erschliefung 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 Strafe
Zum Gutshof zur sidastlichen Doménenstrai3e

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

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

Auf den Flursticken 57/6, 56/4, 53/10 und 53/15 sind die Grundstiickszufahrten an der 6,73
Meter breiten Aufweitung der StichstraPen ,Am Widsoll” und ,Huckels Grinde” in einer Tiefe von
1,5 Meter zu Gunsten der Allgemeinheit freizuhalten, um das Wenden von PKW zu erméglichen.

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

— auf dem Flurstiick 31/2 zur Sicherung der technischen ErschlieBung fur das Baufeld auf diesem
Grundstick

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

— auf den Flursticken 28/5 und 28/3 zu Gunsten der Stadiwerke AG Neubrandenburg zur Si-
cherung 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 Versorgungsiréger erhalten in den dafir vorgesehenen Fléchen das Recht, unterirdi-
sche Ver- und 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
Akiivitaten in den Nachbarschaftsflachen zu bericksichtigen (Bergwerksflachen).

- Verbindung der verschiedenen Freifléchenarten zu einem strukiurbestimmenden Freifléchensystem,
in dem die wichtigsten FuB- und Radwege verlaufen und ins Umland fihren.

- Schaffung einer ziigigen separaten Wegeverbindung zwischen dem Nord- und dem Sudteil des
Ortes.

- Erhaltung des Baumbestandes und Verbesserung der Durchgrinung des Ortes.

- Respekfierung des geschitzten Biotopes

- Weiterentwicklung &ffentlicher Grinflachen mit Sitzplatzen, Spiel- und Sportanlagen

- Erhaltung der Kleingartenanlage Kissow-Ost e.V.

Fir die verschiedenen Freifléchenkategorien ergeben sich daraus folgende Planungsvorstellungen:

5.8.1.1 Griinverbindungen/Wegesystem

Wichtige Wegeverbindungen, die den Oristeil Kissow kreuzen bzw. berihren, sind:

« Weg zwischen Carlshohe, Kalksandsteinwerk, Kissow, Datzeniederung, Burgholz bzw. Ihlenfeld.

Sudlich der Ortslage wird dieser Weg durch den geplanten Kiesabbau unterbrochen. Das Berg-

werksfeld soll aber Uber die StraBe Am Blocksberg und den Weg D zuganglich bleiben. In nérdli-

cher Richtung hat diese Verbindung als Rundkurs im Wanderwegenetz Bedeutung.

 Mit der Verdichtung und Neubebauung der Angebotsflachen gewinnt die Schaffung einer Laufli-
nie an Bedeutung, die das neue Wohngebiet Zur Wisstung im Norden Uber einen separaten
FuBweg, die WiesenstraRe, die Bushaltestelle und den signalgeregelten Ubergang an der B
104 mit dem Stdteil des Ortes tber den Teich bis an die geplante Neubebauung om Stdrand
der Ortslage verbindet.

Im offentlichen Inferesse sollte diese Trasse konsequent freigehalten bzw. verfigbar gemacht wer

den, da bereits eine Barriere bzw. ein Hindemis die Effektivitat und Attrakfivitat dieser Verbindung

in Frage stellt.

» Sicherung eines offentlichen Fuf und Radweges vom ehemaligen Gutshaus zur DoménenstrafBe.

Der Weg F fohrt von der Doménenstrale in die freie Landschaft. Der Weg E verbindet die Plan-

straBe A mit dem Weg D.

5.8.1.20ffentliche Griinflachen

Eine offentliche Grinanlage mit parkartigem Charakter und integriertem Kinderspielplatz soll im
Planungsgebiet Kissow-Sid am Teich entstehen. Der Teich ist als natumahes Gewdasser zu erhalten.
Neupflanzungen haben sich auf einheimische und standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen
zu beschranken. Auf Uferbefestigung und infensive Pflege ist zu verzichten. Der langgestreckte
Grinraum zwischen dem ehemaligen Gutshaus und der angerartigen Erweiterung im Bereich des
Teiches soll durch die optische Einbeziehung der angrenzenden privaten Grinflachen in seiner
Wirkung erhéht werden. Die Festlegung der Baugrenzen erfolgt unter Beachtung dieser Zielstellung.
Die ehemals doppelte Baumreihe (Allee), die auf das Guishaus zufihrte, wird durch erganzende
Baumpflanzungen wiederhergestellt. Vor dem Teich teilt sich die Allee in einzelne Baumreihen, die
zur B 104 (vorhanden), zur DoménenstraPe,/Am Blocksberg und zur geplanten parkartigen Grinan-
lage mit Spielplatz fihren. Der geplante Spielplatz Typ A umfasst eine Flache von 1680 m2. Er
entspricht somit der funkfionsbedingten MindestgraBe, die fir Spielpldtze vom Typ A 1500 bis
2000 m? betragen muss. Der Spielplatz Typ A dient vorrangig den Akfivitaten der Altersgruppe

20
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Uber 12 Jahre, aber auch allen anderen Altersstufen und hat zugleich eine Versorgungsfunktion fir
den gesamten Oristeil.

5.8.1.3Private Griinanlagen

Private Grinanlagen bestehen im Planungsgebiet als Kleingartenanloge und Garten ohne Vereins-
zugehdrigkeit sowie als Flachen des Wohnbaulandes am mehrgeschossigen Mietwohnungsbau.
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 Spiel-
platz umgewandelt werden. Aufgegebene Garten bilden dann den Ansatz fur die Entwicklung der
offentlichen Grinflache. Die nicht Uberbauten Flgchen der bebauten Grundstiicke sind als Garten-
land oder Grinflachen zu gesfalten und zu erhalten. Dies gilt auch fir die Resfe des ehemaligen
Gutsparkes, in dem VWohnungsbau errichtet wurde. Die Gestaltung der Vorgarten bestimmt wesent-
lich das Bild der &ffentlichen StraPenréume. Deshalb sind zur Vorgartengestaltung an vorhandenen
und geplanten StraPenrdumen folgende Grundsditze zu beachten:

Cestattet ist eine individuelle Gestaliung der Vegetationsflachen mit Rasen, Sommerblumen, Stau-
den, Strduchem in Einzelstellung und in Gruppen sowie geschnitienen und freiwachsenden Hecken.
Freiwachsende Hecken dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten und nicht den Gehweg
einengen. Domige und stachlige Arten sind an &ffentlichen VWegen untersagt. Geschnittene Hecken
dirfen eine max. Hohe von 1,0 m aufweisen. In Abschnitten mit Stitzmauern darf die Gesamthdhe
aus Stitzmaver und Zaun bzw. Hecke 1,50 m nicht berschreiten. Der Bau opfisch geschlossener
wandartiger Zaune ist im Vorgartenbereich und an &ffentlichen Wegen untersagt. Angaben zu
Baumpflanzungen sind dem Pkt. 5.8.1.4 zu entnehmen.

5.8.1.4Gehslzpflanzungen

Der Geholzbestand kann grobtenteils erhalien werden. Eine Ausnahme stellt der &stliche Teil der
Birkenreihe am Nordufer des Teiches dar, der nach dem gegenwdrtigen Planungsstand beim Aus-
bau der StraBe Zum Gutshof auf dem geplanten Gehweg stehen wirde. Eine Erhaliung dieser
B&ume sollle angestrebt werden. Die ibrigen Baume wurden mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt.
Gehdlzneupflanzungen sind an verschiedenen Standorfen mit differenzierter Zielstellung vorgese-
hen.

* Randbepflanzungen

Das Planungsgebiet Kissow-Sud ist éstlich durch die Kleingartenanlage und den Gehdlzstreifen gut
in die landschaft eingebunden. Wesilich bilden waldartige Geholzflachen teilweise den Ortsrand.
Im Studen grenzen die offenen, hindemisfreien Ackerflachen an die vorhandenen und geplanten
Bauflachen. Auf den im Plan umgrenzien Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchemn
am sudlichen, &stlichen und westlichen Ortsrand sind geschlossene, 3 m breite, 2reihige Randbe-
pflanzungen zur Ortsrandgestaliung aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzen anzulegen.
Sie werden im Rahmen der ErschlieBung der Bauflachen auf der Grundlage von Pflanzschemata
realisiert, die in der Phase der Objekiplanung zu erarbeiten sind. Die bepflanzten Flachen werden
den Eigentimern der Grundstiicke in ihren Besitz Uberfragen, die dann die Pflege und Unterhaltung
der Pflanzungen gewdhrleisten. Dadurch sollen einerseits die Entwicklung der gewinschten homo-
genen fachgerechte Planung und Ausfihrung sowie eine hohe und schnelle Wirksamkeit der Pflan-
zung gewdhrleistet werden. Andererseits wird damit vermieden, dass nur die Eigentimer der Rand-
grundsticke mit den Kosfen belastet werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen wie Carports, Hundezwinger, Gerateschuppen efc. sowie Kom-
postanlagen innerhalb der Pflanzflachen ist nicht zuldssig. Zwischen dem vorhandenen Gewerbe-
betrieb Abschleppdienst und dem &stlich angrenzenden Mischgebiet ist eine 5 m breite Schutz-
pflanzung anzulegen.
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*  Baumpflanzungen

Eine verbesserfe Durchgrinung der Orisloge Iésst sich durch Baumpflanzungen erreichen, die
schwerpunkiméBig an StraBen,  Stellflédchen, Wegen und Grinanlagen vorgesehen sind. In der
StraPe Zum Gutshof stehen noch 8 linden, die zu einer Allee geharten. Durch Neupflanzung von
Winterlinden an den im Plan gekennzeichnefen Stellen soll der alleenartige Charakter wiederherge-
stellt werden. Auch fir die weiterfihrende Baumreihe sidlich des Spielplatzes sind Winterlinden =
Tilia cordata vorgesehen. Als Mindestqualitat wird Hochstomm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stamm-
umfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der StraPe Am Blocksberg ist im &ffentlichen Strafenraum
eine Boumreihe aus Hainbuchen = Carpinus betulus zu pflanzen. Als Mindestqualitét wird Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der Strafle Zum
Rothpool ist die Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia ‘Brouwers'zu pflanzen. Als Qualitét
wird Hochstomm, 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. In der Do-
manenstraPe (OstWestRichtung) ist Baumhasel - Corylus colurna zu pflanzen. Als Qualitat wird
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm vorgegeben. Die o. g. Baum-
reihen sind im &ffentlichen StraBenraum anzupflanzen und wurden in der Planzeichnung dargestellt.
Die massive Durchgrinung soll den von Baukérpern unterschiedlicher Art und Grofe gepragten Tell
des Ortes aufwerten. Auf den Fléchen im Siiden des Plangebietes ist eine stadtebauliche Neuord-
nung vorgesehen. Der Anteil der &ffentlichen Verkehrsflachen soll méglichst gering gehalten wer
den. Um frotzdem eine als StraPenbepflanzung wirkende Begrinung zu erreichen, wird festgesetzt,
auf den Grundstiicken 0,80 m hinter der StraPenbegrenzungslinie pro Grundstiick einen Baum als
Hochstamm, 3 bzw. 4 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm zu pflanzen. Fir jede
StraPe wird eine Baumart vorgegeben, um das Erscheinungsbild des jeweiligen StraPenraumes
durch eine einheitliche Bepflanzung zu bestimmen.

Folgende Baumarten werden festgesetzt:

Domanenstr. /Sudteil: Wildbime Pyrus commuis Beech Hill' (4 x verpflanz)

StraBBe A und B: Feldohorn Acer campestre Elsrijk’ (3 x verpflanzt)

Strafe C: Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia ,Brouwers' (4 x verpfl.)

Da die Parzellierung lediglich als Vorschlag anzusehen ist und die lage der Grundstiickszufahrten
nicht vorgegeben wird, kénnen diese Baume nicht in der Planzeichnung dargestellt werden. AuPer
dem soll die Gestaltungsfreiheit der Grundstiicksbesitzer nicht unnétig eingeschrénkt werden. Die
Baumreihen werden in den Banketft- oder Muldenbereichen in einem Abstand von 1,00 Meter 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.

* Hecken
Erganzend zum Pkt. 5.8.1.3 werden fir Hecken folgende Hinweise zur Arlenwahl gegeben:
Fir freiwachsende Hecken sind Mischpflanzungen zulassig. Geeignet sind alle Arten, deren natirli-
che Wouchseigenschaften dem verfigbaren Standraum und der Héhenvorgabe entsprechen. Fir
geschnittene Hecken eignen sich u. a.:
Hainbuchen, liguster, lebensbaum, Fingerstrauch, Scheinquitte, Deutzien und Spirden.
Hecken aller Art an Nachbargrenzen sollien aus Verschattungsgrinden nicht hoher als 1,80 m sein.
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5.9 Oriliche Bauvorschriften

Die &rilichen Bauvorschriften wurden gemaf § 86 landesbauordnung M-V als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Mit den gestalterischen Festsetzungen soll frotz groPer Vielfalt von
Bebauungsmaglichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalten werden.

 Aubenwéande

Fir die Wohngebdude sind nur Sichimauerwerk, verputzte Flachen und Teilfléchen aus Holz und
Clas bis zu 40% zulassig. Diese Fesfsetzung widerspiegelt die Gestaltung der bereits vorhandenen
Gebaude und soll fir diesen Siedlungsbereich untypische Fassadenverkleidungen ausschlieben.

 Décher

Die Hauptdacher der VWWohnhauser in den gekennzeichneten Bereichen sind als symmetrische Saffel-
und Krippelwalmdacher sowie als Mansardddcher zulassig. Die zuléssige Dachneigung der Sattel-
und 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 zuléssig.

Die StraPe ,Am Blocksberg”, von ihrer lage und Gestaltung (geplante Baumpflanzung) her
die Wichtigste im Bereich, soll als angemessene Entsprechung auf die bestehenden Einfami-
lienhcuser der Nordseite auch an der Sidseite eine Bebauung mit steil geneigten Déchern
erhalten. Verbindendes Gesfaltungselement der Gebaude ist dann hier das Dach, unterstri-
chen vom Grofigrin.

An der StraPe ,Zum Butterberg” sollen die Einmindungen der Nord- Sid- Straf3en ebenfalls
durch Hauser mit einheitlichen, steiler geneigten Dachern markiert werden. Die Gruppen von
jeweils funf Gebduden pragen den StraBenzug ebenfalls in Ost West Richtung.

Fir die resflichen Hauser erfolgt keine Festsetzung zu Dachform und -neigung, hier ist eine
Mischung unterschiedlicher Formen méglich. Im Zusammenhang mit der ebenfalls frei wahl-
baren Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick und der nicht vorgeschriebenen Firstrich-
tung kann sich auf den vorwiegend im Gebietsinnern liegenden Grundstiicken eine varianten-
reiche Bebauung entwickeln.

Dacheindeckungen in grinen, blaven, gelben oder lila Farbtonen sind unzulassig. Jahreszahlen
oder Werbeschriften in der Dachflache sind unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass sich die neu zu errichtenden VWohnhauser mit
ihrer Dacheindeckung in die bestehende Bebauung einfigen. Der Ausschluss der o. g. Farbténe soll
lediglich verhindem, dass solche véllig untypischen Farben in diesem Gebiet angewandt werden,
aber trotzdem die Vielfalt der méglichen Dachfarben auch fir die geplante Bebauung eine groPzi-
gige Gestaltungsmaglichkeit zuldsst.

« Einfriedungen/Umgriff

Im Vorgartenbereich gelten fir Hecken, Zaune und Mauern folgende Regelungen:
Hohe fir geschnittene Hecken: max. 1,0m
natirliche Wuchshahe fir freiwachsende Hecken: 1,20m
keine Verwendung von dornigen und stachligen Arten an &ffentlichen Wegen
Gesamthdhe fir Stitzmauern plus Zaune bzw. Stitzmauern plus Hecken 1,50m
Der Bou blickdichter, wandartiger Zaune ist unfersagt.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass das Strafen- und Ortsbild nicht verunstaltet wird
und die zu errichtenden Gebdaude mit ihrer unmittelbaren Umgebung in Einklang und architektoni-
scher Harmonie sfehen.
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Im Nachbarschaftsbereich gelten folgende Regelungen:

Hohe von Hecken und Z&unen 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 Llagerflachen sowie fir Stellplatze, Garagen und Carports
genutzt werden. Sie sind als Vegetationsfléche individuell zu gestalten, zu erhalten und zu pflegen.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass das Strafden- und Orisbild nicht verunstaltet wird
und die zu errichtenden Gebdude mit ihrer unmitteloaren Umgebung in Einklang und architektoni-
scher Harmonie stehen.

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
Nutzfléchen des AuBenbereiches sowie geschiitzte Biotope. Die Umgestaltung des Ortes im Be-
reich der vorhandenen Baufléchen wird durch Verdichtung sowie Neubau erfolgen. Der Neubau
sefzt stellenweise umfangreiche RickbaumaBnahmen voraus. Reserven fir eine Verdichtung befin-
den sich nur auf unbebauten und grofBen Grundstiicken im Rahmen der zuléssigen Grundflachen-
zahl. Die geschitzten 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:

* Landschafts- und Ortsbild

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

Auch die geplanten Bauflédchen (WA und M) mit ihren ein- bis zweigeschossigen Gebduden in
offener Bauweise entsprechen der vorhandenen Bebauung und werden den jeizigen aus Garagen
bestehenden Ortsrand optisch aufwerten. Durch den ersatzlosen Abriss des Garagentraktes sidlich
der B 104 ricken die Gewerbegrundsticke mit den Geb&uden in die 1. Reihe des Erlebnisraumes
der BundesstraPe. Der Abriss der Garagenkomplexe sidlich der Strafe Am Blocksberg und der
DoméanenstraPe und die Neubebauung werden eine gesfalterische Aufwertung des sidlichen Orts-
randes bewirken. Die als Grinverbindung gestaltete Achse ehemaliges Gutshaus - Teich sowie die
Sanierung des StraPennetzes werden insgesamt zu einer Verbesserung des Ortsbildes fihren.

« Boden
Durch die geplanten Baugebiete werden ca. 3,3 ha landwirtschaffliche Nutzflache mit einem mitt-
leren Ertragspotential auf Dauer der Nutzung entzogen. Der zuldssige Versiegelungsgrad betrégt
hier Uberwiegend 40 % und max. 60 %. Im Bereich der vorhandenen Bebauung wird sich der ge-
genwartige und zukinftige Versiegelungsgrad verringern, weil durch Rickbau der hochversiegelten
Garagenkomplexe mehr Flachen ent als versiegelt werden. Der Versiegelungsgrad ist minimierbar
durch: - Rickbau Uberbauter und versiegelter Flachen

- Beschrankung der Flachenbefestigung auf das funktionell notwendige Mal

- Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie Pflaster, kleinformatige Platten und Ra-

sengiftersteine auf durchlassigem Unterbau sowie Anwendung wassergebundener Decken.

Vor Baubeginn ist der Oberboden von Vegetationsfléichen (Acker, Brachen, Gérten) zu sichern und
bis zur Wiederverwendung vorschriftsméBig zwischenzulagem. Der im Rahmen des Baugeschehens
anfallende Bodenaushub ist einer Wiederverwendung zuzufihren.
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* Wasser
Die mit den Uberbauungen und Fléchenbefestigungen verbundenen Versiegelungen fihren zur Erhé-
hung der Abflussrate und starkeren Belastung der Vorfluter und somit zu einer Verminderung der
Grundwassermeubildung im  Aufkommensgebiet der Niederschlage. Um diese Auswirkungen zu
minimieren, werden im Rahmen einer Gesamtlésung fir Kissow Teilldsungen angestrebt, die einen
verringerten und verzogerten Abfluss des Niederschlagswassers bewirken. Dabei ist zu beachten,
dass sich das Planungsgebiet in der Trinkwasserschutzzone Il A befindet, in der eine Versickerung
von belastetem Niederschlagswasser, insbesondere von Strafen und Stellflachen, ohne Vorreinigung
grundsditzlich nicht gestattet ist. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Wasserbehdrde. Fir die
Ortslage Kissow bzw. das Planungsgebiet ist eine Studie zur Regenentwdasserung erarbeitet worden,
die folgende grundsatzliche Aussagen enthalt:
- Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu verwerfen bzw.
zu versickern.
Wo die Méglichkeit besteht, sind an den Verkehrsflachen Regenwassermulden zur Versicke-
rung und Verdunstung vorgesehen.
Das vorhandene Mischwassemetz wird nach Fertigstellung des Schmutzentwdsserungssystems
fur die Ableitung des Regenwassers genutzt und baulich erganzt.
Zur Retention werden die vorhandenen Teiche genutzt.
Die Nutzung der Teiche zur Léschwasserversorgung und Regenriickhaltung wird sich ihrem
Status als geschitztes Biotop unterordnen.
Fir die geplante Einleitung des Regenwassers der neu geplanten Strafden ist bei der Unteren
Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung zu erwirken, da die Teiche geschitzte Bio-
fope sind.
Die Zu- und Abldufe sind auBerhalb des Teiches naturnah auszubilden. Bauliche Anlagen in
den Teichen sind unerwinscht. Zum Schutz der Teiche sind vor dem Einlauf die absetzbaren
Stoffe sowie Schwimmstoffe zuriickzuhalten.
Anfallendes verschmutztes Regenwasser von Grundstiicken ist iber Vorbehandlungsanlagen
(LFA) in das vorhandene Schmutzwassemetz der Ortslage Kissow abzuleiten.
Zum Schutz der Teiche werden in den Schachten der Regenentwéisserung integrierte Olsper-
ren vorgesehen.

* Klima/Luft/Lérm
Das Planungsgebiet Kissow-Sid wird nérdlich von der B 104 tangiert und grenzt sudlich und &st
lich an Bergwerksfelder. Bei der Einschatzung der Auswirkungen der Planung sind deshalb auch die
Nachbarschaftsfléchen in die Befrachtung einzubeziehen. Durch den Bau des im Fléchennutzungs-
plan vermerkten Autobahnzubringers werden die Verkehrsimmissionen an den Nordrand der Orts-
lage verlagert. Auch nach Redlisierung 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 LarmschutzmaPnahmen auch dann nicht eingehaltlen werden kannen.
Da Larmschutzwénde und -wdlle in diesem Straldenabschnitt aus den unter Punkt 4.1.3.3 genannten
Grinden ausgeschlossen werden und ber Abstandsregelungen fir den Gebdudebestand keine
Effekte erreichbar sind, verbleiben zur Minimierung der Belastungen noch folgende Maglichkeiten:
planungsrechtliche Festsetzungen fir passive LarmschutzmaBnahmen fur alle AuBenbauteile
verkehrsorganisatorische Manahmen (Einschrankung der Geschwindigkeit)
standortgerechte Grundrisslosungen
geschlossene Gehdlzpflanzungen beiderseits der B 104 als psychologischer Effekt und zur
Reduzierung der Staubimmission.
Da mit der Erweiterung des Planbereiches die VWohnnutzung im Ortsbereich Kissow-Sid gegeniber
der Mischgebietsnutzung iberwiegt, wurden nur noch Teilbereiche als Mischgebiet [MI] festgesetzt.
Es grenzen nunmehr auch Gebietsbereiche, die als Allgemeines Wohngebiet [VWA] festgesetzt
sind, an die BundesstraBe 104. Fir den Neubau bzw. die Anderung von Wohn- und/oder Ge-
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werbebauten sind in Abhangigkeit des Abstandes zur Llarmquelle StraPe (B 104) zum Schutz der
Wohn- und Birordume erweiterte Anforderungen an den Schallschutz im Hochbau festzusetzen. Im
TextTeil B, Punkt 1.5 des Bebauungsplanes wurden die Anforderungen defailliert festgesetzt. Die
Grenze des Abbaufeldes des Bergwerksgeldndes éstlich von Kissow wird etwa in 100 m Abstand
vom &sflichen Ortsrand verlaufen. Der im Rahmenbetriebsplan vorgesehene Larmschutzwall mit 7 m
Hohe soll durch eine geschlossene Bepflanzung mit Gehélzen eine Reduzierung der Staubbeldsti-
gung erwirken. Das unmitteloar an den Sudrand der Orfslage grenzende Bergwerksfeld Frit-
scheshof-Ost konnte durch den Abbaubetrieb, die Aufbereitung, den Transport und den Technikein-
satz Immissionsbelastungen fir das Planungsgebiet bringen. Der Planfeststellungsbeschluss des
Bergamtes Stralsund fir den Kiessandabbau im Tagebau Fritscheshof vom 6. Juni 2000 enthalt in
der Begrindung folgende Aussagen:

*... Die Enffernung zur Wohnbebauung betragen Tagebau Nord - ... Kissow ca. 500 bis 600 m
... Tagebau Sud - .. Kissow > 1.000 m. ...

Die Entfernungen der Abbaugebiefe zu den Wohnbebauungen verdndern sich sukzessiv. Der Ta-
gebauaufschluss Nord wird in &stliche Richtung vorangetrieben und nahert sich der Orislage
Kissow bis auf ca. 200 m. ...

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

Die mit den bergbaulichen Akiivitten verbundenen unvermeidlich auftretenden Emissionen von L&rm
und Staub haben auf Grund des Abstandes zwischen Ortsrand und geplanter Tagebaugrenze
kaum nachteilige Auswirkungen auf die Ortslage. Die Einhaltung der vorgeschriebenen Richtwerte
ist Pflicht des Antragstellers. Belastigungen Gber das tolerierbare MafB hinaus kénnen somit ausge-
schlossen werden. Die durch die Abbautdtigkeit hervorgerufenen Larmemissionen einschlieBlich des
Betriebes der Aufbereitungsanlage werden als gering eingeschaizt, 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. LarmschutzmaBnahmen wie Einsatz von gummierten Siebanlagen, Gummierung von Schur-
ren, Einhausung von larmintensiven Aggregaten, Erdwdlle werden zusatzlich realisiert. ...

Mit den vorgesehenen MaBnahmen ergeben sich keine unvertretbaren Lérmbelastungen fur die
Einwohner durch den Tagebaubetrieb. ..."

Entsprechend rechtskréftigem 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 Q. Marz 2001,
Az.: 651/1.11.2/13002/005) wird der zu errichtende Larmschutzwall in sidlicher Richtung
verlegt. Mit der Festsetzung der Ausgleichsfléche erweitert sich der Geltungsbereich des B-Planes in
stdliche und westliche Richtung, so dass der Larmschutzwall direkt anschlieft.

Vegetation

Ein Teil des Baumbestandes am Teich kann nach dem gegenwartigen Planungsstand nicht erhalten
werden. Durch umfangreiche Baum- und Heckenpflanzungen werden sich die Durchgrinung des
Ortes und die Einbindung in die Landschaft verbessern. Die ésfliche Kleingartenanlage (Kissow-Ost
e. V.) bleibt erhalten. Der Anteil der &ffentlichen Grinflachen wird sich wesentlich erhdhen. 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 m2 Biotopwert  Schutzwert Gesamtwert
Gesamtfléche PLANUNG, davon: 158.000

1. BAUFLACHEN

1.1 bebaubare Fldche 51,212 3 1,0 153.636
Garfen-, 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 Strafen, teilversiegelt 260 4 1,0 1.040

2.3 Wege, Schotter und Kies 630 6 1,0 3.780

3. GRUNFLACHEN

3.1 Kleingartenanlogen 8.590
010 % versiegelte Flache 859 3 1,0 2.577
090 % Nutz und Ziergarten 7.731 19 1,25 183.754

3.2 Grinanlagen 8.180 14 1,25 143.150

3.4 Schutzpflanzungen 2.855 27 1,0 /7.085

3.5 Geholzgruppe 1.736 33 1,0 57.288

3.6 Spielplatz 1.710 10 1,0 17.100

4. LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN

4.1 Llandwirtschaftl. Fléchen (Baumschule) 5.400 14 1,0 75.600

6. WASSERFLACHEN 1.634 27 2,0 88.236

7.  Sukzessionsfléichen

7.1 Ruderalfluren, Wegrain 645 36 1,0 23.220

7.2 Ruderalfluren 14.000 29 1,25 507.500
Biotopwert nach den Maf3nahmen 2.139.612
Biotopausgangswert 2.285.734
Biotopwertdifferenz - 146.122

=-6,4%
BIOTOPWERTVERGLEICH

Mit der Festsetzung der sidlich an das Wohngebiet angrenzenden Ausgleichsfléche ergibt der
Biotopwerlvergleich, dass eine Kompensation des Eingriffs mit der Biotopwertdifferenz von 6,4%
weitestgehend erreicht wird. Auf der derzeit als Acker genutzten Ausgleichsflache ist die Entwick-
lung einer arfenreichen Wiese (Ruderalfléche) vorgesehen, die je nach Vegetationsentwicklung
extensiv gepflegt wird {1x jghrliche Mahd).
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