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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stedivertretung der Stadt Neubrandenburg hat auf ihrer Sitzung am 25. September 1997 be-
schlossen, fir das Gebiet , Weitin - Zum Dorfieich’ einen Bebauungsplan aufzustellen. Cleichzeitig
wurde beschlossen, auf die frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB zu verzichten, da
die Birger ar der Rahmenplarung, aus welcher der Bebauungsplan abgeleitet wizd, bereits beteiligt
wurden.

Mit Redlisierung der Umverlegung der B 104 Richtung Norden aus Weitin heraus wird eine neue ver-
kehrliche Anbindung des Stadtgebietes notwendig. Diese soll Uber das Wohngebiet ,Malervierte!” und
eine neve SiraBe zur DorfsiraBe erfolgen. Die angrenzenden Grundsticke sollen tberplan: werden, um
eine stadtebauliche Neuordnung zu erméglichen, die auch gestalterisch der neuen Situation des kin®
figen Weitiner Ortseinganges entspricht. Dabei soll die Nutzungsart Kleinsiedlungsgebiet” mit Grund-
stiicksgroBen von mindestens 500 m? zugrunde gelegt werden.
L 4

Die zu planende Baustrukiur soll sick in die vorthandene Bebauung stadiebautich einfigen und die
typischen Deort- und Lanaschaftsstrukturen bewahren und beriicksichfigen.

2. Grundlagen der Planung
2.1 Rechisgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 [BGBI. | S. 2414)
Baunutzungsverordnung {(BauNVOJ} i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. |
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts {Planzei-
chenverordnung} i. d. F. vom 18.12.90 {BGBI. 1991 1S. 58]

BundesnoTurschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.02 (BGRE!
5! 1 193], zuletzt gednder; durch Gesetz vom 24.06:04 (BGBI. 1 5.1359), in Kraft am 20.07.04
Gesetz iber die Umwelveriraglichkeitsprifung [UVPG) 1. d. F. der Bekanntmachung vom

Kraft am 20.07.04

Cesefz iber die Raumordnung und landesplanung des Landes Mecklenburg- Vorpommer {lar-
desplanungsgesetz- LPIG) i. d. F. der Bekannimachung vom 20.05.98 {GS MV GI. Nr. 230-1;
CVCBI. MV S, 503) -

landesbauordnung MecklenburgVorpommem {[BauO-MV} 1. a. F. der Bekanntmachung vom
06.05.98 (GVOBIL. MV S. 468, zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.12.03 [GVOBI. MV
S. 690)

landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern (INatG M) i. d. 7. der Bekannimechung
vom 22.10.02 [GVOBIL. MV 2003 S.1], zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.03
(GVOBI. MV 2004 S.2)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in MecklenburgVorpommern {LandesUVP-Gesetz-
LUVPG MV vom 09.08.02 (GYOBL. MV S, 531, 631}, geandert durch Gesetz vom 24.06.04
(GVORBI. MV S. 302}

Kommunalvertassung des landes Mecklenburg- Vorpommern [KV MY} 10 d. F. der Bekenntmao:
chung vom 13.01.98 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890), zuletzt geondert durch Gesetz vom
26.02.04 (GYOBI. MV S. 61), in Kraft am 04.03.04

Hauptsaizung der Stadt Neubrondenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekennimachung vom
21.08.02 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt gedndert durch Beschluss der Stadiver-
fretung vom 03.03.05, in Krelt am 24.03.05 (Stadtanzeiger Nr. 3, 14. Jahrgang)

Sctzung zum Schulz des Gehélzbestandes in der Stedt Neubrandenburg [Gehdlzschutzsatzung)

Y
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2.2  Planungsgrundlagen

Vermessungsplan des Stadivermessungsamies der Stadi Neubrandenburg der Ortslage WeitinOst mit
Grenzen

Stand Topographie: von Mérz 2000 bis Januar 2004
Stand Kataster: April 2005

Hoéhenbezugssystem: HN

lagebezug: System Neubrandenburg
MaPstab b 1.000

3.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Pan im Malstab 1 : 500 dargestelli und
pelduft sich auf eine Flache voni4,27 ha. Er ersirecks sich auf folgende Flursticke bzw. Teilflursiicke
der Flur T und 2 der Gemarkung Weitin:

Flur

— r

Fluesticke 72/ 1 und 72/12 sowie Teilflachen der Flursticke 66/2 und 72/20

Flur 2

Flurstucke 18/8, 46/18, 46/22, 46/23, 47/, 47/3, 47/5, 47/7, 47/8, 48/4, 49, 50/1,
50/2, 51,52, 53,54, 60/, 73,74, 75, 76, 77 sowie Teilllachen der Flursticke 18/17, 23/8
und 55.

Das Plangebiet befindet sich in sidsstlicher Ortslage unmittelbar angrenzend an die Dorfstrafle sowie
cmgren'%end cn das Bebauungsplangebiet Maderviere/”.

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten durch die sidlichen Grundsticksgrenzen der Flursticke 46/5, 46/9, 46/11,
A46/14, 46/16 und 46/ 26 aus der Flur 2 sowie Flurstick 72/6 aus der Flur 1

im Stdesten durch das Grundstick der CITTITanksielle und die Grenze des Bebauungsplanes Nr.
A8  Malerviertel”

im Stdwesten durch die Flursticke 54/4, 54/5, 56/1, 56/2, 57/2, 58, 59, 6C/1, &1/3
und Teilfléichen des Flursticks 55 aus der Flur 2

im Nordwesten durch die westliche Grenze der Dorfstra®e Flurstick ©8/17 und Teilflachen der
Flursticke 18/8, 23/8 aus der Flur 2.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung als Kleinsiedlungsgebiet (WS entspricht den Darstellungen und inhalili-
chen Aussagen des Fldchennutzungsplanes der Stadi Neubrandenburg, zulefzt gecndert mit Beschluss
der Stadivertreiung am 16. Dezember 2004 (Verdffentlichung/Rechtskraft am 18. Mci 2005). Damit
entspricht der Entwurt der Satzungsdnderung dem Entwicklungsgebot des § & Abs. 2 BauGB.

Besonders gut wird das im Flachennutzungsplan verankerte stadiebaulicae Leithild ,Innen- vor Auf3en-

entwicklung umgeseizt. In Ubereinstimmung mit dem Konzept zur Griinstrukiur des Fléchennutzungs-
planes wurde eine Eingrinyng im siidéstlichen Plangebiet vergesehen.
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4.1 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Rahmenplan

Der siédtebauliche Rohmenplan fir den Stadigebietsieil Weitin hatie die Aufgabe, den strukturellen
und gestalierischen Entwicklungsrahmen fir Weitin abzustecken. tur den Bereich der vorliegenden
Planung wurden mehrere Varianten untersucht, wobei eine Vorzugsvarianie mit einer dorfgemdfien
klaren Lésung als optimal angesehen wurde. Aus dem vorliegenden Rahmenplan wurde der Bebau-
ungsplan entwickelt, d. h., die wesenflichen Grundgedanken der schon erwahnten Vorzugsvariante
wurden bei der Erarbeitung berlcksichtigt.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden die Fléchen derzeit unterschiedlich
genutzi: - bestehende Wohnbebauung in Teilbereichen mit Hof- und Gartennutzung
- Nufzung cls Friedhok
Teilflédcnen von StraBen bzw. Wegeflursticken
ungenuizte Fldchen der ehemaligen LPG Tierproduktion Weitin
landwirtschafflich genutzte Feldfluren.

Das gesamie Plangebiet befindet sich nach Inkrafitreten der Verordnung zur Neufestsetzung der Trink-
wasserschutzgebiete der Stadt Neubrandenburg in der Schutzzone der Il B. Diese Zone soll den
Schutz vor weitreichenden Beeintréchtigungen, insbesondere das Eindringen von wassergefdhrdenden
Stoffen in das Grundwasser gewdhrleisten. Das bedeutet u. a., dass eine Versickerung von Abwas:
sern, z. B. Untergrundverrieseling und Sandfilfergrében sowie Abwassergruben nicht gestattet sind.
Weiterhin ist das Abwasser der Wohnhduser vollsténdig und sicher cus der Zore Il herauszufihren.
Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Randzone des besfatigten Bewilligungsfeldes Geother
mie. Es besieht jedoch nur ein Bauverbot fir ortsfeste Anlagen im 55-m-Radius zu den vorhandenen
gecthermischen Bohrsonden. Fir das Plangebiet ergeben sich daraus keine Baubeschrénkungen. Das
Gesamigelande ist von Nordwest bis Sidost leicht ansteigend und weist Héhen von 51,1 m HN
(Weg am Teich) bis 56,0 m HN (3ereich Friedhof) auf. Entsprechend dem geoctechnischen Bericht des
Ingenieurbiiros Hofmann Neubrandenburg vom 30.03.1998 steht fir das Plangebiet Geschiebemer-
gel an, der im Zuge cer Bildung der Hochflachen in der WeichselKalizeit entstand. Die erkundefen
Béden fragen Uberwiegend einen bindigen Charakter, wabei zum Zeiipurkt der Feldautnahmen (Mérz
1908] eine weiche bzw. steife Konsistenz ermittelt wurde. Die anstehenden bindigen Boden besitzen
einen erhdhten Kalkgehalt und ein breites Kornspekirum. Sie bilder den standortiypischen Geschiebe-
merge:, der in den oberen Profilabschniiten teilweise zu Geschiebelehm verwittert ist. Die untersuchten
Bodenprofile wiesen zum Zeitounkt der Feldaufnahmen weitgeherd eine hydrologische Beeinflussung
durch lokales Grundwasser bzw. Stau- und Schichtenwasser cuf. In Abhangigkeit von cktuellen Nie-
derschlagsereignissen kann eine infensivere hydrologische Beeinflussung nicht ausgeschlossen werden
und ist entsprechend zu beriicksichfigen.

Beurteilung der Baugrundverhélinisse

Rohrleitungsbau:

Die in den Bodenprotilen im méglichen Ausbaubereich geplanter Rohrleiiungen anstehenden oindigen
Boden mit weicher Konsistenz sind eingeschranki fragféhig. Die im Untergrund arstehenden steifplasti-
schen bzw. Béden ohne nennenswerte Bildsamkeit sind fir das Bauvorhaben tragfahiger Baugrund. Im
Zuge der Bauausfohrung kénnen WasserhaltungsmaBnahmer [offene bzw. geschlossene Wesserhat
tung) erforderlich werden. Uber den Einsatz der MaBnahmen ist in Abh&ngigkeit von den hydrologi-
schen Verhdlinissen zum Aeitounkt der Bauausfihrung durch die ariliche Bauleitung zu entscheiden.
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Strabenbau.
Die im kiinftigen Planumsbereich anstehenden Béden sind stark frostempfindlich. Dies ist bei der Be-
messung der Mindestdicke des frostsicheren Strafbenaufbaus zu beriicksichtigen. Die Verkehrssirafen
sind unter Beriicksichtigung der im geotechnischen Bericht genannten Kriterien grurdheft im Tiefeinbau
auszubaven.

Versickerungsfahigkeit:

Das Plangebiet ist im Untergrund durch schwer durchlassige bindige Béden gekennzeichnet. Aufgrund
der anstehenden bindigen Béden und der hydrologischen Gegebenheiten sind die Fidéchen fur das
Versickern von punkivell anfallendem Niederschlagswasser nicht geeignet.

Hinweise:

Die Ausscgen des geofechnischen Berichtes beziehen sich auf die punkiuellen Sondierbohrungen.
Zwischen den Sondieransatzpunkten kdnren aufgrund der geologischen Entwicklung des Gebietes
abweichende Baugrundverhalinisse nicht vollsténdig cusgeschlossen werden. Die Untersuchungser-
gebnisse dirfen deshalb nicht zor Baugrundbeurteilung fir Hochbauien herangezogen werden. Wer
den im Zuge der Bauausfihrung grundséizlich abweichende Bodenverhdlnisse angetroffen, ist der
Gutachter zu verstdndigen,

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 _Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadiebauliche Oranung gemdal den in § 1 Abs. 5 BauGB
aufgefihrten Planungsleitsaizen zu gewahrleisten. Zur Realisierung einer intensiven Innenentwicklung im
Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewdhrleistung einer stactebaulichen Ordnung und zur gesfo|—
terischen Sicherung der neuven Situation des kinftigen Weitiner Orfseinganges ist es erforderlich, diese
Forderengen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben. Die ausgewiesenen Wohnbauf lschen
sollen ih Anpassung an die vorhandene Bebauung im Ort hinsichilich ihrer architekionischen Gesial
tung und der verwendeten Materialien sowie ihrer Anpassung an die hier typischen landschaftlichen
Gegebenheiten entsprechend den Bedirfnissen und Maglichkeiten der zukinftigen Bewohner mit Ein-
zelhdusemn bebaut und somit stédebaulich raumlich ertwickelt werden. Llandliche Klischees mit rustike-
len und nosfalgischen Elementen wirken fremd im landlichen Raum und solllen somit nicht geférdert
werden. Das alie Dorf war gepragt vom Gleichklang und der Harmonie seiner Hauser. Dieses sollle
nicht durch ein Sammelsurium cnonymer Stile bei Neubaugebieten gestért werden. Die historische
Eigenart des landiichen Raumes und das historische Gesicht der alien Ortslage sowie der dorftypische
Charme urd seine eigene Liebenswirdigkeit sollfen nicht durch Fremdartigkeit veroren gehen. Enispre-
chend dem Beschluss der Stadtvertretung soll fir das zu beplenende Gebiet die Nuizungsart Kleinsied-
lungsgebiet gemaB § 2 BauNVO zugrunde gelegt werden. Die geplante Bebauung mit der Nut
zungsart Kleinsiedlungsgebiet trégt dem dérflichen Charakter der umgebenden vorhandenen Bebau-
urg Rechnung und verhindert somit eine Verstadterung des Ortsbildes und der Nutzungsstrukiuren.

"Die Kleinsiediungsgebiete von heute spiegeln den allgemein gestiegenen Wohlstand und den Wan-
del zur modemen Industriegesellschaft wider. Anstelle des friher zum Begriff der Kleinsiedlung not
wendigerweise zugehdrigen Wirschaftsgebdudes zur Kleintierhaliung ist vielfach die Garage zum
Einstellen des Pkw gefreten. Infolge des grofben Angebotes an preisginstigen Nahrungsmitteln lohnt
sich heute die eigene Kleintiethaltung zur Ergdnzung des Einkommens durch Selbstversorgung
(Schlachtvieh-, Eier- und Milchversorgung) héutig nicht mehr; sie dient meist nur noch der Hobbytierhal-
tung. Die Wohngebaude sind vielfoch den neuzeitlichen Bauformen angepasst worden. Auch die
angemessene landzulage, cls Forderungsvoraussetzung fiir eine Kleinsiedlung verlargt keine Grund-
sticksgréfe, die von eirem Grundsfick der Wohngebiete nach §§ 3, 4 BauNVO deutlich
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unterschieden ware. Aus diesem Grunde hat sich das Kleinsiedlungsgebiet seinem Charakter nacn
dem allgemeinen Wohngebiet stark angendhert, soweit die Wohngebadude als Eigenheime in bis zu
zweigeschossiger offener Bauweise errichtet werden. Die Ahnlichkeit zeigt sich auch in der Stérantal-

ligkeit des WS-CGebietes”.

Die Konzipierung der vorliegenden Planung erfolgte unter Beachtung der bestehenden Bebauung und
deren zugehdrigen Grundstiicksfldchen. Mit der stddiebaulichen Lésung werden iberschaubare dérfli-
che Rdume mit einer gelockerten Aufreihung der Wohnhduser entstehen, die teilweise ber verkehrsbe-
ruhigte Bereiche erschlossen werden und viel Raum fir Grin biefen. Durch die Festseizung der Firstrich-
iung auf den Grundstiicken, die unmittelbar an der StraBle A konzipiert sind, und eine einseiiige siidli-
che Strafenbaumpflanzung entlang dieser Strafe entsteht ein klarer tberschaubarer Strafenzug, der
seine Bedeutung dls ,Hauptverkehrsweg” innethalb des Plangebietes somit zur Geltung bringt. Der
Bebauungsplan wurde dahingehend konzipiert, dass nach Fertigstellung der Umverlegung der Bundes:
straBe 104 eine neue verkehrliche Anbindung (aus bzw. in Richtung Neubrandenburg) sowohl fir die
Bewohner des Oriskernes als auch fir die kiinfligen Bewohner dieses Plangebietes gewdhleistet ist.
Diese kiinftige Erschliefung soll iedoch einen Durchgangsverkehr fiir jegliche Verkehrsteilnehmer (z. B.
Lkw oder Pkw in Richtung Woulkenzin) verhindern, welches durch eine entsprechende Beschilderung
abgesichert werden sdllfe.

Des weiteren soll dieses durch gesialterische Mafinahmen erreicht werden:
Verschwenkung der Strafde A am éstlichen Eingangsbereich, so dass sie sich nicht als
bequeme Durchgangsstrafie darstellr,
geringe Fahrbahnbreiter{3,00m), einseitiger Gehweg (1,7 5m),
Anpassung der Fahrbahndecke an die Dorfstrafle.

Ziel der geplanien Umverlegung ist u. a., den Durchgangsverkehr mit seinen erheblichen Larmbelsti-
gunger’i aus der Ortslage heraus zu fihren. Diese Pianung darf der neuven Verkehrserschiiefiung nicht
entgegensfehen Die Ausfihrung einer Mischverkehrsflache sowie eine Tempobeschrénkung sind hier-
fir gute Vorausselzungen. Innerhalb des Plangebietes, nche dem Dorfteich, wurde ein Schulkinder-
spielplatz fir die Alersklasse bis 12 Jahre entsprechend DIN 18034 eingeordnet. Damit wird diese
derzeit ungeordnete Fidche einer neuen sinnvollen Nutzung zugefihrt. Dieser Platz ist sowohl von den
Kindern des neuen Plangebiete? als auch von den Schillern aus der bestehenden Bebauung des "Alt
dorfes” gut zu erreichen. Um eine optische Trennung zwischen dem neuen Plangebiet , Weitin - Zum
Dorfreich” und dem Gebiet ,Malervierfel” zu ereichen, wurde anschlieflend an die Flachen des Fried-
hofes bzw. dessen Erweiterung als Pufferzone ein offentlicher Griinbereich vorgesehen, der sich nérd-
lich der Strafie A als privater Griinbereich (Schutzpflanzung} fortsetzt. Damit soll auch eine kiare Tren-
nung im Sinne einer Siedlungszasur bzw. -gliederung zwischen den Nutzungsarien Allgemeines bzw.
Reines Wohngebiet (Plangebiet ,Malenvierte/] und Kleinsiedlungsgebiet (Plangebiet |, Weitin - Zum
Dorfteich’) deutlich gemacht werden. Eine entsprechende Strafenfihrurg im Anschlussbereich unter-
sireicht dieses. Neben der Planung der zu bebcuenden Fidchen mit den dazugehérigen ErschlieBungs-
stafen, den &ffentlichen und privaten Grinbereichen sowie dem Spielplatz wurde der bestehende
Friedhof mit den in der Perspekiive erforderlichen Erweiterungsflcichen in den Geltungsbereich der Pla-
nung irfegriert. Dies war deshalb erforderlich, um zum einen keine unbeplanten Resfiachen (die Erwei-
terungsficchen zahlen zum Auflenbereich) zwischen den Bebauungsplanen Matervierts/” und “Weitin-
Zum Dorfieich ” enistehen zu lassen und zum anderen zur Schaffurg einer Abrundung zwischen beste-
hendem Friedhof und geplanter Bebauung. In die Friedhofserweiterungsfiéche ist ein vorhandenes
Wegeflurstick integriert. Dieser Weg ermdgficht eine relafiv kurze Ankindung zwischen dem Bereich
"Malervierte/ und Friedhof. In der Phase einer spateren Friedhofsbeplanung ist cieser Weg zu bertick-
sichtigen und gegebenenfwlls auszubauen. Ein &ffentlicker Gehweg von der Strafle A zum Flurstick
72/ 17 soll der besseren Anbindung des Plangebietes und des Wohngebietes ,Malerviere!” dienen.

: Baunutzungsverordnung/Kommentar, Fickert/Fieseler, 7. Auflage
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Entsprechend dem Beschluss der Stadivertretung wurden folgerde Namen vergeben:
Strafe A Am Dorfteich

Strafe B Siedlerweg

Strafle C Am krummen Weg und

Strabe D Heckenweg.

6.2 Artund MaB der baulichen Nutzurg

Fir die verfigbaren Baufldchen wird nach der Art der geplanten baulichen Nutzung WS Kleinsied-
lungsgebiet gemaB § 2 BauNVO festgelegt. Die enisprechend vorgeschlagenen ParzellengréBen sind
auf eben diese Nutzung abgestimmt und weisen GréBen von ca. 542 m? bis 2.857 m? auf. Zur Ge-
wahrleistung der Gebietstypik eines verkehrsperuhigten Wohnbereiches im Kleinsiedlungsgebiet (zu-
saitzlicher Verkehr von Lkw und anderen Dieselfahrzeugen wird vom Plangebiet ferngehalten] und aut-
grund der bereits vorhandenen sich anschlieBenden CITT-Tankstelle werden in diesem Gebiet Tankstel-
len (§ 2 Abs. 3 Nr. 3 BauNVQ) cusgeschlossen. Entsprechend der vorliegenden Planung aufgrund
der konzipierten GrundstiicksgréBen (die grofen Grundsiicke sind durch hren Bestand — vorhandenes
Wohnen mit groBen Grundstiicken — gepragt), hinsichilich ihrer erforderlichen Betriensflache und unter
Bericksichtigung der figenart des Baugebietes soll eine Einordnung vor Gartenbaubetrieben nichi
zulgssig sein. Diese werden somit ebenfalls (§ 2 Abs. 2 Nr.1 BauNVC] ausgeschlossen. Das Mafs
der baulichen Nutzung wird durch die in der BauNVO festgelegten Hochstgrenzen bestimmt. Die Fest
setzung der Grundfléchenzahl mit 0,2 fohrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte.
Die Zahl der Vollgeschosse betrégr 1 und entspricht damit der umliegenden vorhandenen dérlichen
Bebauung. Die max. Trauthdhe von 4,00 m und die Erdgeschossfullbodenhshe von 0,50 m zur Stror
RBenkrone der ErschlieBungsstrafe dirfen nicht iberschritten werden. Die Mindesfiraufhohe von 3,20 m
dart nicht unterschritien werden. MaBgeblich ist hierbei die ausgebaute, ansonsten die geplante Stra-
fenhche. Als Traufhéhe gilt dabei die Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufgehenden
Maververks und der Dachhaut, unabhdngig davon, in* welcher Héhe sich die eigentiiche Traufe
und/oder die Traufrinne befinden. Mit diesen Festlequngen wird gewdhrleistet, dass keine dorfuniypi-
schen oder futuristischen cGuBeren Héuserformen entstehen und eine Héhenentwickiung der Baukérper
gesteuert werden kann. Ausnahmen von der Festsetzung der Erdgeschossfutbodenhshe sind zulassig,
wenn das natirliche Gelénde erhalten und der Bodenaushub minimiert wird. Nebenanlagen entspre-
chend § 14 BauNVO, soweit-gs sich um Gebdude handelt, und cuch Garagen, Cargorts und nicht
Uberdachte Stellplatze sind nur in der Flucht zum Wohnhaus oder von der Strabe zuriickgesefzt anzu-
ordnen. Hierdurch wird sichergestellt, dass das Wohnhaus als Hauptgebdude in den Vordergrund
rickt, ortsbildprégenden Charakter frdgt und die Nebengebdude auch als soiche in den Hintergrund
ricken. Nebenanlogen, die vorwiegend dem Zweck der Kleintierhaltung dienen, sind aufierhalb der
Baufelder im hinterer: Grundsiickseil anzuordnen. Die Errichiung ven solchen Nebenanlagen auf den
privat festgesetzten Grinflachen (Schutzpflanzung der Parzellen 5 bis 7} isi nicht zuldssig. Mit diesen
Festlegungen wird einerseits dem Charakter des Gebiefes — Kleinsiediungsgebiet ~ weitestgehend
enfsprochen und andererseils die Forffihrung des Gringirtels, der als optische Trennung zwischen
“Altdort” und Neubaugebiet (Plangebiet " Mafervierte/'| wirtken soll, gewdhrleistet.

6.3 Bauweise

Fir das gesemte Pangebiet wird eine offene Bauweise - Bebcuung mit Einzelhdusem - festgesetzt,
wobei der beidseitige Mindestabstand von 3,00 m zu den Nachbargrenzen einzuhalien ist. Die i
berbaubaren Flachen wurden durch Baugrenzen so gegliedert, dass cusreicherde Freirdume erhalten

bleiben und ein stidrebaulich ansprechendes Gesamtbild entsiehi. Mit den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen ist die Lage wder zu errichtenden Gebdude im wesentlichen bestimmt. Die Stellung der
Hauptgebdude innerhalb dieser Flachen wird zusatzlich in Teilabschnitter durch die Festlegung der
Haupffirstlinie detailliert. Die Abstéande zur an das Plangebiet angrenzenden und auch zur infegrierten
vorhandenen Bebauung sind so grofi, dass keine unzumutbaren Beeintréichtigurgen entstenen kénnen.
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Unmittelbar auf den Grundstiicken entlang der StraPe A wurde die Firstrichtung der zu errichtenden
Wohnhduser festgesetzt. Hierdurch wird eine stadiebauliche Ordnung gewahrleistet und ihre Wertig-
keit als ,HauptstraPe” besonders hervargehoben. Die bereits benannten Nebenanlagen sind nur in der
Flucht zum Wohnhaus, zur Strafle zurickgesefzt oder im hinferen Grundsticksteil anzuordnen. Damit
wird das Wohnhaus als Dominanz hervorgehoben und charakterisieri somit den StraBenraum. Die
Form der Dacher soll sich ebenfalls dem vorhandenen typischen Doddstil anpasser, d. h., es sind cls
Dachformen fur die Haupigebdude geneigte Dacher - Satiel, Walm- bzw. Krippelwalmdécher - mit
einer Neigung von 38° bis 45° zulassig.

6.4 Gr'u_lnkonzegt

Aus der Verantwortung fur kiinfige Generationen sind Natur und tandscha't im besiedelten und unbe-
siedelten Raum dls lebensgrundlage des Menschen und cls Voraussetzung fir seine Erholung so zu
schiitzen, zu pflegen, zu erkalten und wiederherzusteller., dass ...

Boden und Wasser, >

Lutt und Klima sowie

Planzen- und Tierwelt einschiieBlich ihrer lebensigume ...
nachhaltig gesichert sind (§ 1 Gesetz zum Schutz der Natur und der landschaft im lande Mecklen-
burgVorpommern LNatG MV).

Die Siadt Neubrandenburg hat mit threm Landschaftsplan u. a. das Umweltquelitatsziel “Entwicklung
und Sicherung eines stadigliedernden Griinsystems” aufgestellt:

Entwicklung netzartiger Grignverbindungen durch die Staditeile,
Erhaltung und weitere Erganzung der GroBgrinbestande in der Stadt,
Gliederung der Stadfstrukiur durch Umgrinung der Stadtieile und der Siedlungsrérder.

Notwendige Fesfsetzungen zum Schutz, zur Pllege, zum Erhclt unc zur Entwicklung von Natur und
icndschoﬁ werden in diesem Bebauungsplan getroffen. Entsprechend § 15 INGtG MV sind vermeid:
bare Eingriffe in Natur und landschaft zu unterlassen, Mafinohmen zum Ausgleich unvermeidbarer
Eingriffe werden gefroffen. Alle Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, welche
die skologische Funktionsfchigkeit des Naiurhaushaltes oder das landschaftsbild erheblich oder nach-
hallig beeintrachtigen kdrnen, werden als Eingriff bezeichnet (§ 14 INatG MV). Da es sich um einen
unbeplanten Innenbereich handelt, der bereits teilweise bebaut ist und lediglich neu geordnet werden
soll, ist die Eingriffsregelung nach Bundes bzw. landesnaturschutzgesetz nicht anzuwenden (§ 8a
BNatSchG). Die Aufsteliung eines eigensiandigen Grinordnungsplanes gemdB § 74 INatG MV ist
nicht notwendig, die ,érlichen Erfordernisse und MalBnahmen des Naturschutzes und der landschafts-
pflege” (813 INalG MV} werden deshalb im Rahmen des Bebauungsplanes emnitiel:. Das Piangebiet
befindet sich innerhalb der Ortslage Weitin, grofe Teile von Grund und Boden sind bereits von bauli
chen Anlagen in Anspruch genommen worden. Der Bebauungsplan erméglicht die Neuordnung eines
bereits beeintrdchtiglen Raumes. Die Inanspruchnahme unbelasteten Bodens wird damit vermindert.
Die Fesisetzung einer Grundfléchenzah! von 0,2 beschrankt die Neuversiegelung. Durch die Entsiege-
lung von Flachen und cie Nutzung als Hausgdrten wird eine Verbesserung der Situation fir Natur und
landschett erreicht. Vorhandene Gehslze werden erhalten. Mit der Gestaltung und dem Ausbau der
Freiflachen lassen sich wichtige ékologische und soziale Forderungen erfillen. Bdume mit einem
Stammumfang von mindestens 0,30 Metern gemessen in 1 m Hohe sing nach der Satzung zum
Schutz des Geholzbestandes in der Stadt

Neubrandenburg zu schitzen und zu erhalten. Wegen ikrer Bedeutung fir das Stadt und Land-
schaftsbild sind Y

8 Tifia cordata - Winterlinden auf dem Friedhof,
i Aesculus hippocastanum - Rosskastanie urd
 Tilia cordata - Winterlinde vor den alten Wohngebéuden sowie
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1 Ailenthus aftissima - Gotterbaum,

besonders zu schitzen.

Herangewachsene Bdume haben eine groBe Bedeutung fir das Orts- und landschafishild. Sie geben
dem Raum, der durch mégliche Baumafinahmen erheblich verandert wird, eine grine und gestcltende
Struktur. Baume sind Lebensraum zahlreicher Insekten und Vagel und haben eine wichtige Funkfion fur
den lufthaushelt. Die im Stden des Plangebietes vorhandene Schlehenhecke ist als geschitztes Biotop
- natuinahe Feldhecke nach § 20 (1] Nr. 4 INatG MV - in ihrer Arfenzusammensetzung zu erhalten.
Sie wird gepragt durch:

Prunus spinosa - Schlehe

Sambucus nigra - Holunder
Syringa vulgaris - gem. Flieder
Populus iremulca Zitlerpappel und
Conylus avellana - Haselnuss.

Alle MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verénderung des charakteristischen Zustars
des oder sonstigen erheblichen oder nachhdlfigen Beeintréchiigung fihren kénnen, sind unzuléissig.
Um eine Beeintrachfigung des geschitzten Biotops Schlehenhecke zu  vermeiden, st ein

5 Meter breiter Pufferstreifen (6ffentliches Griin) zu der geplanten Strafie D und den privaten Grund-

siicksgrenzen freizuhalten. Die Festsetzung dient dem Schutz des Naturhaushaltes und dem Biotop-
und Artenschutz. Die Schlehenhecke hat sich als intakter lebensraum zahlreicher heimischer Tier- und
Pflanzenarten entwickelt. Komplexe lebensbeziehungen stendortangepasster lebensgemeinschaften
entwickeln sich Uber einen langen Zeifraum. Beeinfrdchtigungen durch z. B. Verdichtungen konnen nur
mit erheblichem Aufwand wieder riickgéngig gemacht werden, die Bodenfruchtbarkeit wiirde dauer
haft leiden. Um weitere Veranderungen des Landschaftsbildes zu verhindern, ist das natirfiche Boden-
relief weitgehend zu erhalten. .
H

Zur Sicherstellung der notwerdigen Mafinahmen sing Festsetzungen getroffen worden:

MaBrnahmen zum Schutz, zur Pllege und Entwicklung von Boder. Natur und Landschaft gem. & @
Abs. 1 Nr. 20 und § 202 BauGR

Der Mutterboden st zu Beginn aller Erdarbeiten cbzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung
zuzutiihren.

Mutterboden {Oberboden) ist ein nur begrenzt vorhandenes Gut, dessen Erhalt fiir die Funkfionen des
Naturraumes wichtig is: [vergl. § 1 Gesetz zum Schuiz des Bodens). Die obersten Bodenschichten sind
auch Lebensraum zahlreicher Tier und Pllanzenarten. Abgeschobener Oberboden soll in geordneten
Deponien zwischengelagert und enschliefend auf den Pflanzilachen des Plangebietes wiederverwen:
det werden.

Anptlanzen von Béumen und Strduchern gem. § @ Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Entlang der Strabe A sind innethalb der StraBenverkenrsfldche folgernde Bdume einseitig zu pflan-
zen, zu sichern und dauerhaft zu pflegen:

16 Aesculus x carnea Briotii’- Scharlach - Rosskastanie H 4xv 20 - 25 STU

Auf dem Parkplatz des Friedhofes ist fir je 5 Stellpldize ein groBkroniger oder mittelkroniger Loub-
baum zu pflanzen, zu sichern und dauerhaft zu pflegen. Die MindestgréBe der Baumscheiben muss
& m? betragen. Empfohlen wird die Verwendung folgender Arten:

Schwedische Mehlbeeyen (Sorbus infermedial
Feld-Ahomn [Acer campestrel
Baum-Hasel { Conjus colurnal.
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An der siddstlichen Bebauungsplangrenze sind 5,00 m breite Schutzpflanzungen aus heimischen
standortgerechten Laubgehdlzen zu pfianzen und daverhaft zu pflegen. Es sind heimische
Gehdlzarten der Schiehenhecke zu verwenden:

Prunus spinosa - Schlehe
Samébucus nigra - Holunder
Syringa vulgaris - gem. Flieder
Populys tremulo - Zitterpappel und
Corvlus avellana - Haselnuss.

An den Parzellen 22 bis 27 und am Parkplaiz des Friedhofes ist eine Baumreihe zu pflanzen, zu
sichern und daverhaft zu pfleger:

16 Acer platanoides - Spitz-Ahorn H 4xV 18 - 20 STU

In der Artenwahl werden fradifiohell verwendete Baume dérflicher Lagen zur Eiabindung in das tand-
schafisbild empfohlen. Die lireare Bepflanzung der Dor'sirae wird aufgegriffen. An der Strabe A
werden mittelgroBe ScharlachRosskastanien [Aesculus x camea Briotii] verwendet. Sie sind stadtkli-
mavertrdglich und haben im Frihiahr leuchtend rote Blutenrispen. Eine Gefahrdung durch herabfallen-
de Frichte besieht bei dieser Ari nicht. Am Parkplatz des Friedhofes sollen Bdume [Hochstamme) ge-
pflanzt werden, um eine Eirbindung in das Ortsbild, eine Beschattung der Stellflache und Lebensraum
fir Végel und Insekten zu schaffen. Die Gréfie der Baumscheiben muss die ausreichende Beluftung und
Bewdsserung der Baume zulassen. Sie missen vor Befahren, Beschadigung und Verdichtung geschitz:
werden. Empfohlen wird die Vérwendung folgender Arter:

Schwedische Mehlbeeren {Sorbus infermedia)
Feid-Ahom {Acer campestre)
t Baum-Hasel {Consus colurnal.

Die Schutzpfianzungen aus heimischen siandorgerechten Laubgehlzen dienen der Einbindung der
Bebauung in die landschaft. Diese Feldhecken sollen aus heimischen Gehalzarten der Schighenhecke
{Arlen siehe oben] aufgebaut werden. Sie sind eine Aufwertung des lebensraumes von Pllanzen und
Tieren, da sie Stukiuren verbessern sowie Nahrungs und Nistméglichkeiten bieten. Entsprechend dem
landschatftsplan der Stadt Neubrandenburg wird der Bereich ,mit einem Griingiirtel umgeben, um den
Dorfcharakier Weitins cls gewachsene Siedlungseinheit zu erhalten”. in Sichtdreiecken sind Strducher
zu pflanzen, die eine Hohe von 0,70 m Gber Straflenhdhe nicht Uberschreiten. Die Bepfianzurg mit
SpitzAhom {Acer platanoides) als Baumreihe dient dem klimatischen Ausgieich der Flache sowie einer
optischen Abschirmung des Celdndes in Fortsetzung der Schutzpflanzung. Die Verwendung viermcl
verpflanzter Hochstamme mit einem Stammumfang von 18 bis 20 em bzw. 20 bis 25 cm pei der
Scharlach-Rosskastarie [Aesculus x carnea Briotii} gewdhrleistet eine ausreichende Pllanzgréfe zum
Anwachsen und zur Strukturbildung im Plangebiet. Die Sicherurg mit Dreisock c. 4. dient dem Schutz
der Baume und deren Wurzelbildung.

Hinweis: Die Satzung zum Schutz des Gehdizbestandes in der Stadt Neubrandenburg vom
3. Juni 1999 ist fir die Baume des Plangebietes anzuwenden.

¥
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6.5 Verkehrskonzept
6.5.1  Rupender Verkehr

Bei der Ermitfung des Bedarfes fir den ruhenden Verkehr wurden folgende Bedarfswerte zugrunde
gelegt: - Einfamilienhauser 2 Stellplatze
Zusdtzlich sind 15 % der notwendigen Stellpléize als éffentliche Parkplatze vorzusehen

Planung von 28 Parzellen; maximale mégliche Errichtung von 31 Einfamilienhduser:

37 BH x 2 Stellplatze = 62,0 Stellplatze
62 Stellplatze x 15 % = 9,3 Stellplatze

An der StraPe A sind auf der siidlichen Seite 6 &ffentliche Parkplaize, entlang der Strafle B sind 4
sffentliche Parkpiatze zu konzipieren.

6.5.2  Fliebender Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unmitieloar angrenzend an das Plangebiet ,Mo-
lerviertel” iber die Strafle A, die als Mischverkehrsflache ausgebildet wird. Durch diese Ausbauart
gewinnt die urspringliche Idee der Dorfstrabe wieder an Bedeutung: es freffen viele Nutzungen auf-
einander - Nutzungen, die sich nichi widersprechen, sondem sich miteinander vertiagen. Fahrbahn
und Gehbereiche werden durch unterschiedliche Pllasterstrukiuren markiert. Die Strafe A soll, wie be-
reits unter Pkt. 6.1 der Begrindung erlGutert, mit Realisierung der Umverlegung der B 104 auch als
verkehrliche Anbindung an das ,Alidort” genutzt werden urd mindet auch in die Dorfstrae. Durch
entsprechende MaBnahmen - wie “Tempo 7" und durch die Ausbildung einer Mischverkehrsfléche -
wird gewdhrleistet, dass fur die Anlieger dieser Strale trotzdem ejn ruhiges Wohnen méglich ist und
zusétzliche Llarmbelastungen durch erhohtes Verkehrsautkommen cusgeschlosser: werden. Der Verkehrs-
raum des brigen Plangebietes wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet. Die Straden B und C,
NebenéiraBen des Plangebietes, werden ebenfalls als Mischverkenrsstrafien ausgebildet. Die Strafe B
schafft eine Verbindung zwischen DorfstraBe und der Strafie A. Bestehende an das Gebiet angren-
zende Bebauung auf den Flursticken 46/ 16 und 46/20 wird ebenfalls Uber diese Strafe erschlos-
sen. Uber die Strafe C wird neber der Erschliefung einiger Grundstiicke die Zufahrt zur Friadhofstléa
che erméglicht. Am Ende dieser Strafde ist ein Wendehammer vorgesehen. Die erforderliche Parkfia-
che fir die Friedhofbesucher ist hier ebenfalls eingeordnet. Die Strafe D wurde nur als Anliegerweg -
Stichstraf¥e - zum Erreichen der Parzellen 24 und 25 konzipiert. Das Wenden ist im Bereich der Gabe-
rung maglich.

6.6 Ortiche Bauvorschrifier:

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachfigung, .orlliche Bauverschriften” erassen zu
kéanen, die Méglichkeit, im Sinne einer Ges
taltungspflege 1atig zu werden. Die Rechtsgrundlage fir ein solches Handeln ist durch den § 86 der
Landesbavordnung MV gegeben. Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden die érilichen Bouvor-
schriffen als Festsetzung cufgenommen. Es wurden Gestaltungsvorschriften zu

Fassaden

Dacnern

Einfriedungen und Grundstiicksgestaltung erlassen
Damit wurden ibergreffende Gestaltungsprinzipien fir die Gebédudeplanung und das Wohnumfeld in
diesem Siedlungsbereich zar Gewdhrleistung des gewiinschten Gebietscharckters in den Vordergrund
gestelll. Mit den gestalierisghen Festsetzungen soll trotz grober Vielfal: von Bebauungsmog-
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lichkeiten ein gewisser Rahmen eingehalien werden. Mit der siddtebaulichen Zielstelling eines Klein-
siedlungsgebietes sollen einerseits VWohngebdude einschlieblich Vorgarten dominieren, andererseits
Flachen zum Zwecke der Kleinfierhaltung mit den erforgerlichen Nebenanlagen definiert werden. Sie
sollen jedoch gegeniber dem Wohnen cls Hauptnutzung rdumlich und funkfioneil untergeordnet sein.
Grelle und ortsuntypische Farbttne sollen vermieden werden. Kriterien zur Dorferneverung, weiche fir
die gesamie Ortslage zufreffend sind, sollen auch fir die vorliegende Planung zugrunde gelegt und
beachtet werden.

Fassaden

Als AuBenwande der Haupigebdude sind verputzfe Flcéichen in hellen Farbténen, Vormauerklinker und
auch Fachwerk zuldssig. Die verputzen Fléchen sollen eine mittlere Helligkeit entsprechend den Stufen
2 bis 4 der 10 Graustufen der DIN 6164 haben. Es ist zuidssig. Giebelflachen im Dachbereich mit
Holz zu verkleiden. Teilfldchen aus Glas sind zuldssig. In Anpassung an die Kriterien zur Dorferneue-
rung soll auf gewdlbte Scheiben in Tiren und Fenstern verzichtet werden. Typisch fir die Dorfer in
unserer Region wie auch fir Weiin sind Ziegel- oder Fachwerkhauser sowie auch Putzfassaden, oft in
Verbindung mit Holzverkleidung. Mit dem o. g. Materialeinsatz ist fir die Bauwilligen ein grofier Ges-
tabungsspielraum fir die Hauserfassaden gegeben, wobei jedoch eine Anpassung an das urspringli-
che Aussehen der besiehenden umliegenden Gebdude gewahrleistet wird.

Décher:

Die Dacher der Haupigebdude sind cls geneigte Décher (wobei zwischen Sattel, Walm- oder Krip-
pelwalmdach gewdhli werden kann] mit einer Neigung von 38° bis 45° zulassig. Untergeordnete
Bauieile diiffen eine andere Dachneigung aufweisen. Fur die geneigten Ddcher ist nur eine harte Be-
dachung aus roten bis braunen Betondachsteinen bzw. gebrannten Ziegeln zulgssig. Mit dieser Fest
legungen wird erreicht, dass sich die neu zu errichtenden Wohnhauser mit ihrer Dachform und -
deckung dem Urspriinglichen des umgebenden “Altdorfes’ anpassen und somit eine harmonische U-
bereinstimmung gewdhrleisten. Ausnahmsweise sind eine andere Dachfarbe und/oder eine Dachnei-
gung db 307 zuldssig, wenn sie durch die Anwendung alternativer Energien begrindet sind.
Einfriedbingen und Grundstiicksgestaltung

Einfriedungen der Grundstiicke sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulassig und dirfen nicht
als Maver ausgefihrt werden. Eine Ausnchme bildet die Abgrenzung von Sitzgruppen; hier kann die
Hoke von 1,00 m Uberschritten werden. Vorgarien diden nicht als Stellplatze, Arbeits oder Lagerfld-
chen genutzt werden. Diese Flachen sind entsprechend dem dérlichen Charakter mit standorigerech-
ten, heimischen Gehélzen zu bepflanzen. Hierdurch wird erreicht, dass das Straflen- und Ortsoild
nicht verunstaliet wird und die zu errichtenden Gebaude mit ihrer urmittelbaren Umgebung ir Einklang
und architektonischer Harmonie stehen. Damit der kinflige Siedlungsraum auch weiterhin als Nah-
rungs- und Lebensraum erhailten bleibt, sollien Einfriedungen durck Sockel oder Zdune je Grundstiicks-
seite  einen Durchschiupt  fir  Kleinscuger [z B. lgel} von 5 x 15 cm haben.

7. Abfallentsorgung, Altlasten

Alle BaumaPnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als
aucn von den fertigen Objekten eine volisiéndige geordnete Abfallentsorgung erfclgen kann. Bei der
Baudurchfihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens an‘allende Bodenaushub
einer Wiederverwendung zugefGhrt wird. Die vorhandenen Fundamente der ehemaligen Traglufthalle,
die nicht mehr genuizten Gebdude bzw. Gebdudeteile und die zwei ehemaligen Klérgruben inner-
halb des Plangebietes sind abzureifien und ordnungsgemdaf zu entsorgen. Private Container sind auf
den eigenen Grundsticken aufzustellen. Am westiicher Ortsrand von Weitin befinget sich unmitielbar
an der Buswendeschleife der Weristoffcontainer, der von der Kapazitét

her ausreichend fir den Jesamten Ot einschlieBlich der hinzukommenden Bewohner bemessen ist.
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8. Immissionsschutz

Es wurden Lérmimmissionsprognosen erarbeitet, die im Stadiplanungsamt einzusehen sind:
1. Gutachten vom 04. November 1998
2. Gutachten vom 20. November 1998
3. Gutachten vom 20. Mai 1998

Dabei wurde herausgearbeitet, dass ohne ckfive Larmschutzmassnahmen fir den iberwiegenden Teil
des Untersuchungsgebietes mit Uberschreitungen des Immissionsrichiwertes von 55 dB[A) um 2 bis @
dB(A) zu rechren ist.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ist die Realisierung von akfiven larmschutzmaBnahmen aufgrund von
stadtebaulichen Erwdgungen - Beeinfréchtigung des Orisbildes - nicht méglich. Die geschlossene,
kompakte Ortslage wiére dadurch zerteilt, die Bewohner nérdlick der B 104 waren von ihrem ,Dorf”
abgeschnitten, die im Zusammenhang bebaute Ortslage wdre optisch voneinander getrennt. Die Er
richtung einer witksamen Larmschuizwand enflang der Stavenhagener Strafle wirde die Erschliefung
bzw. Zulchrten zu bestehenden Grundsiicken unméglich machen {siehe Gutachter vom 04. Noven
ber 1998} und zusatzliche Kosten von ca. 1,7 Mio DM zur Folge haben, die sowohl auf die Bewoh-
ner an dieser StraPe gls auch auf den Bebauungsplan umgelegt werden missten. Da cktive MaBach-
men zur Lédrmminderurg aus zuvor genannten Criinden nichi austthrbar sind, werden derzeit nur pas-
sive Larmschutzmafinahmen mit erhdhten Anforderungen vorgesehen. Zum spateren Zeitpunki, mit der
Umverlegung der B104, werden erhebliche akfive larmschutzmafinahmen ausgefihrt, die dann so-
wohl die bestehende Bebauung als auch das Plangebiet wirkungsvoll vor Larmeinwirkungen schitzen
werden. Bis dahin sind zur Abminderung der unzuldssigen Richtwertiberschreitungen passive
Massnahmen zur larmminderung festzusetzen, um gesunde Wohnund Arbeitsverhdlinisse gem. §1

Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB zu schaffen.

Passive |érmschutzmaBnahmen

I Fir alle zum Zweck des Neubaus von Wohnhdusern und fir alle anderen schutzbedirftigen
Nutzungen Ubesplanten Bauflachen sind MaBnahmen des passiven Schallschutzes nach DIN 4109
vorzusehen.

2. Die jeweils erforderlichg Luftschalldammung der AuBenbauteile ist entsprechend den Vorschrit-
ten der DIN 4109 Tabelle 2, 10 und 11 nachzuweisen. Die darin argefihrien erforderlichen resul-
tierenden Schalldémmmafie R"W res sind fir die Planung des Bauherren enisprechend der nachfol-
genden larmpegelbereiche (LBP) heranzuziehen:

[BP IV fur die Parzellen 1 bis 4
IBP Il fur die Parzeller 5 bis 12,14 bis 18
iBP Il fir dei Parzellen 13, 19 bis 28

3. Schlafrume unc Kinderzimmer sind auf der, der B104 cbgewandten Seite anzuordnen. n dllen
Failen, in denen das nicht méglich ist, sind zusatzliche Liftungseinrichtungen zu integrieren, die ei-
nen ausreichenden Lufiwechsel bei geschlossenen Fenstern ermaglichen.

4. Die AuBenwohnaniagen wie Terrassen und Balkone sowie die Gérten der Parzellen 1 bis 4 sind
auf der von der B104 abgewandten Seite cnzuordnen.

Die Verldrmung der AuBenwohnbereiche der Parzellen 1bis4 betragt 60 bis 65 dB[A] im
Larmpegelbereich V. Durch die Anordrung der Terrassen, Balkone und Gdrten auf der &rm-
abgewandten Seite wirdreine Larmminderung von Sbis 10 dB[A) maglich.
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9. Ver- und Entsorgung

Fir das Bebauurgspiangebiet sind entsprechend den Forderungen der Neubrandenburger Stadtwerke
cusreichende Raume fir leitungstrassen im Sffentlichen Raum zu schaffen. Die Festsefzung von ieitungs-
rechten auf Grundstiicken ist deshalb nicht erforderlich. Die derzeit noch vorhandenen Leitungen, Kabel
bzw. Anlagen des Unternehmens sind in ihrem Bestand bis zur Inbefriebnahme der neven Netze zu
erhaltlen und zu schitzen.

9.1  Woasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt vom vorhandenen Ringieitungssyster: in der Dorfstrafbe. Ein Lei-
tungsringschluss zwischen der DorfsiraPe und dem angrenzenden Wohngebiet ,Malerviere! wird
eine hohe Versorgungssicherheit gewdhrleisten. Zur Unterbringung der Leitungen sind fir alle Stro-
8en offentliche Nebenanlagen vorzusehen, die einen Trassenraum nach DIN 1998 gewdanrleisten.
Im Bereich von Leitungen ist der Strafenaufbau nicht mit bitumindsen Schichten zu planen. Vorhan-
dene Trinkwasserleitungen haben bis zur Inbetriebnahme des neuen Versorgungsneizes Bestands:
schutz.

Fiir die Llaschwasserversorgung ist das natirliche Wasserresevoir Dorfteich zu nutzen. Die Losch-
wasserentnahmestelle ist im Plan gekennzeichnet.

- Die Ortslage Weitin ist schmutzwasserseitig voll erschlossen. Hierzu zéhien auch die besiehenden
Figenheime, die in das Plangebiet integriert wurden. Fir die geplanten Parzellen &silich der Dort-
siraBe wird eine Erweiterung des Schmutzwassernetzes in der Ortslage Weitin erforderlich. Die ge-
plante Bebcuung auf dem ehemaligen WERASTO-Gelande wird Uber das Wohngebiet ,Malervier
fel” enisorgt.

Im Zuge des Ausbaues der Dorfstrabe in Weitin wurde ein Gesamtkonzept zur Regenwasserenisor-
gung it Einleitung in den Dorfieich Weitin erstellt und fir 3 Einleitstellen die wasserrechtliche Erlaubnis
durch die untere Wasserbehdrde erteilt. Die Regenwasserableitung in der Dorstralde Weitin (1. BA)
wurde so konzipiert, dass die Regenwassermengen aus dem Bebauungsplangebiet Nr. 63 mit abge-
leitet werden kannen. Vom Dorfteich fihrt eine Ablauffeitung in Richtung Tollense. Diese Lleitung wurde
bei Bauarbeiten zersiért und provisorisch ein Pumpwerk cuf dem Gelande der CITTI-Tankstelle errichtet.
Die Ablasung des Provisoriums®an der ClTTHTankstelle erfolgt durch den geplanten Bau eines Pump-
werkes unmittelbar am Dorfteich und Neuverlegung einer Druckrohrleitung bis zum vorhandenen Sys-
tem Wohngebiet "Molervierte/. Die geplante Druckrohrleitung wird im StraBenraum verlaufen. Ent
sprechend dem vorliegenden B-Plan wird der vorhandene Regenwassersammler (WEBASTO-Geidnde]
Uberbaut. Bis zur Realisierung des neuen geplanten Regerwassersammlers hat die vorhandene Re-
genwasserleitung Bestandsschutz.

Q.2 Eiekiro-. Fernmelde- und Kebelfernsehversorqung

Die Stromversorgung erfolgt iber den Versorgungstiager Stadiwerke Neubrandenburg. Zur Eirr
schatzung der Aufwendungen fir die bendtigle Stromversorgung sind adie entsprechenden Anfréige
der kiinftigen Bewohrer an das Unfernehmen zu stellen.

Innerhalb des Plangebietes, unmittelbar an der Strafe B, st eine Trafesiation vorhanden, die einen
wichtigen Anschlusspunkt bildet und aus diesem Grund in die Plarurg infegriert werden musste.

Die elektrotechnische Versorgung der vorhandenen Weohn und Gewerbebauten in der Ortslage
Weitin ist Uber den derzeitigen leitungsbestand an NS-Kabeln und NSFreilsitungen gesichert. im
Zuge des Ausbaus der Wohnbebauung insbesondere in Richtung des WG ,Malervierte!” wird eine
Neuverlegung von Versprgungskabeln notwendig. Alle vorhandenen Leitungen haben bis dahin Be-
standsschutz.
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Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung never Fernmeldeanlagen
erforderlich. Hierzu sind geeignete und ausreichende Trassen ir cllen Strafen vorzusehen.

Die Anbindung des Plangebietes an die besiehende TV-Anlage der Stadt Neubrandenburg ist
technisch méglich. Anschlusspunkt fir die Zubringerstrecke ist der 1. Verstarker in der EmstBarlach-
StraBe des VWohngebietes ,Maferviere!”. Innerhalb des Plangebietes werden etwa zwei Verstar-
kerpunkie (ViP) cis Verteiinetzverstérker im offentlichen Raum entstehen. Zusdtzlich zu den Verstar-
kerpunkten wird eine Stromversorgung {Schrank} zur Speisung des Gesamisystems erforderlich. Kar
bel der entsprechenden Grundleitungen sind in den Verkehrsnebenaniagen einzuordnen.

Q.3 Gasversorgung

Der Ortsieil Weiin ist bis auf abnahmeschwache Nebenstrafien vollstdndig mit Erdgas erschlossen.
Die Gasversorgung des geplanten Bebauungsgebietes ist uneingeschrankt iber das pestehende Sys-
tem moglich. Die Verlegung newer Versorgungsleitungen erfolgt in den Nebenanlagen der Straben
nach DIN 1998, Daozu sind ausrgichend Trassen in der Breite der StraBenverkehrsflache zu beriicksich-
tigen. Die auf dem Flurstick 66/2 verlaufende Gasleitung (Haupteinspeisung for Weitin] ist zu schit
zen. Sie wird in der Planzeichnung cls bestehende unterircische Leitung dargestellt, da sie in eirer
geplanten &ffentlichen Grintlache verlauft.

10. Denkmalschutz
10.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebieies befinden sich keine Baudenkmcle, die als Denkmal im Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes von MecklenburgVorpommern eingetragen und als Zeitzeuger der Geschichte zu er-
halten sind.

10.2 E’:sodendenkmole

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine Bodendenkmale bekannt,
doch kénnen jederzeit archéologische Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu
beachten:

1. Der Beginn der Frdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Boden-
denkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriffiich und verbindlich mitzuteilen, vm zu
gewdhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des landescmies fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeifen zugegen sein konnen und eventuell cufireiende Funde gemah § 11 DSchG MV
unverzlglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaBnchme ver
mieden (vgi. § 11 Abs. 3).

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffélige Bodenverfarbungen entdecki werden, st
gemaid §11 DSchG MV [GY Bl MV Nr. 1 vom 14.07.1998, S. 12 ff.] die zustandige untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundsielie bis zum Eirtreffen des
landesamtes fir Bodendenkmalpfiege oder dessen Vertreter in unverénderiem Zustand zu erhalter,
Verantwortiich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféi-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpilichtung erlischt finf Werkiage nach
Zugang der Anzeige.

-
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11. Flachenbilanz

Gesamfflache: 42.657 m?
Crinflachen gesamt: i4.554 m?
davon &ffentliche Grinfiachen 4.170 m?
private Grinfléchen 391 m?

Friechot Bestand 3.206 m?

Friedhof Erweiterung 6.292 m?
Vorhandene Schlehenhecke 495 m?
Strafenflachen 3.926 m?
sffentliche Parkflache-Friedhof 622 m?
Wasserflache . 170 m?

Parzellen gesamt

[auBer privates Grin] 23.188 m2
Trafo 115 m?
Parzelle 1 667 m?
2 645 m?
rF 3 665 m?
4 762 m?
5 730 m? {+ privates Grin = 174 m?)
o) 688 m” [+ privates Grin = 125 m?)
; 7 508 m? |+ privates Griin = 92 m?)
' 8 712 m?
Q 2.857 m?
10 892 m?
11 700 m?
. 12 542 m?
i3 623 m?
P4 682 m?
15 725 m?
16 Q4 m?
17 600 m’
18 645 m®
19 665 m?
20 730 m?
21 700 m?
22 673 m’
23 886 m’
24 833 m?
25 2.226 m?
26 2.050 m?
z 23.188 m?

-
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