Begriindung
zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 8

- westl. WismutstraBe, Spargelberg -

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassun% der Bekanntmachung vom

8. 12. 1986 ( BGBl. I 8. 2253 ), zulefzt gedndert durch Anlage I
Kapitel XIV Abschnitt II Nr, 1 des Einigungsvertrages vom

31. 8. 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Geseitzes vom

23. 9. 1990 ( BGBl. 1990 II S. 885, 1122), nach den Uberleitungs-
vorschriften des Paragraphen 233 BauGB glit fiir den Inhalt des
Bebauungsplanes Paragraph 9 des Bundesbau esetzes ( BBauG ) vom
18. 8. 1976 ( BGBl. I°S. 2256, ber. 3617 ).

Baunutzungsverordnung {( BauNVO ) in der Fassung der Bekannt-
machun% vom 23. 1. 1990 ( BGBlL. I S. 132 ) gedndert durch Anlage
I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsvertrages ( s. O.
3GBl. 1990 II S. 885, 1124 }

Planzeichenverordnung ( PlanV 90 ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. 12. 1990 ( BGBl. I 1991 S. 58 )

1. Begrenzung dés Plangebietes

Das Flurstiick 62/9 in der Gemarkung Neubrandenburg Flur 4 ist
Hauptbestandteil dieses Bebauungsplanes. Die 6ffentliche Ver-
kehrsfldche, Flurstiick 67/2, Fiillortweg, findet teilweise als
neue Werkehrsfldche Verwendung. :

Die WismutstraBe, die vorhandene dffentliche Verkehrsflache
Forderweqg, Flursﬁﬁck 61/21, begrenzt durch das Flurstilick 62/16

. o - ist als Ostliche Begrenzung
vorgegeben. Die slidliche Begrenzung wird gebildet durch das Flur-
stlick” 62/11 und die Grenze zur Flur 6, dem Flurstiick 14/7 und 14/9;
im Westen ist die Begrenzung durch das Flurstlick 14/8 und 8/175
aus der Flur 6 vorgegeben.

Die_vorhandene Verkehrsfldche Flurstiick 67/2, Fiillortweg, wird
verldngert als geplante Verkehrsfldche zur Verbindung an die
vorhandene Ziolkowskistraje.

Die in der Grenzbeschreibung nicht gesondert benannten Flurstiicke
liegen samtlichst 1n der Gemarkung Neubrandenburg.

2. Planerfordernis und Ziel der Planung

Im stidosten der Stadt Neubrandenburg wird westlich der Wismut-
straBe ein Wohngebiet festgesetzt, welches ein vertrdgliches
Nebeneinander zu der Wohnbebauung Erzgangweg, Uranweg und der
Oststadt gewdhrleistet.



Die Schaffung neuen Planrechts ist erforderlich.

Des weiteren ist der Bedarf flir einen Lebensmittelmarkt mit
einer maximalen Nettoverkaufsfldche von 800 gm - zuzligiich
einer Fl&che fiir Post und/oder Bank - der der Versorgung des
Gebietes gem. Earagraph 4 Abs. 2 Ziff. 2 BauNVO dient nebst
sonstigen Spezialabteilungen sowie Fldchen filir die medizinische
Grundversorgung im I. Obergeschof vorgesehen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll dahex die Not-
wendigkeit der vorgenannten Allgemeineinrichtungen sowie dem

dringend bestehendén Bedarf an Wohnraum Rechnung getragen werden.

Das dem Stadtteil Neubrandenburg - Ost eingegliederte Plangebiet
elgnet sich im besonderen fiir die Ansiedlung, von Einfamilienhaus-
wohnungsbau. Aus diesem Grunde ist die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes vQrgesehen.

3. Beschreibung des baulichen Bestandes und der Nutzung

Das Plangebiet 'wird an der Ostlichen Seite von eimer 1 - ge-

schosslgen Wohnbebauung, entstanden 1970 - 1980 und an der

westlichen Seite von den 6 - geschossigen Wohnhdusern der
Oststadt ', entstanden 1970 - 1980, begrenzt.

Das Flurstiick 62/9 diente zeitweilig der Bodengewinnung, ist
heute als Unland zu gualifizieren; eine Teilflache wir als
Kleingartengelande nutzt.

4. Entwickung aus dem Flachennutzungsplan

Die Musweisungen des Bebauungsplanes entsprechen_dem im Auf-
stelltingsverfahren befindlichen Fl&achennutzungsplan und tragen
den aktuellen Planungszielen Rechnung.

Im iibrigen findet der EinflihrungserlaB zum BauGB Anwendung;
insbesondere Paragraph 246 a Abs. 1, Satz 1 Nr. 3 BauGB 1n

gerblndung mit Paragraph 8, Abs. 5 BauZVO in der jeweilg gililtigen
assung. ‘

5. Inhalt des Planes

In dem ca. 68890 gm groi3en Plangebiet sind folgende Nutzungen
festgesetzt:

Verkehrsfldchen 12230 gm 17,75 %
Gehwege ) 1395 gm 2,03 %
Allg. Wohngebiet 41760 dm 60,62 %
Sondergebiet

~ Lebensmittelmarkt - 7460 gm 10,83 %
Offentl. Griinflé&che 985 gqm 1,43 %
Offentl. Griinfl&che

- Kinderspielplatz - 3130 gm 4,54 %
Offentl. Griinfldche

- Ballspielplatz - 1890 gm 2,74 %

-



Fldche f. Versorgungsanl.
- Trafo, Ferngas ©0. &. - 40 gm 0,06 %

Gesamtfldache 68890 gm 100 %

Der Bebauungsplan setzt Baufldchen fiir ca. 130 Wohnungseinheiten
{ WE ) fest.

Unter Zugrundelegung einer statistischen Wohnungsbelegungsdichte
von 3,5 Personen je WE ergibt sich eln Wohnraum fiir 455 Personen.

5.1 Verkehrsfldchen

Das Plangebiet wird ﬁger eine auf 10,0 m auszubauende StraBe
Férderweqg von Ostlichér Richtung zu erreichen sein.

Die Weiterfiihrung der StralRe Férderweg schafft dann, nach Norden,
rechtwinklig, eine Verbindung zur vorhandenen Verkehrsfldche
Fiillortweg. :

Die Strafe Fiillortweg wird nach Norden, in der vorgegebenen
Breite, in Rlchtung zur ZiolkowskistraBe, entsprechend der
RAST - E, fortgefilhrt. Die neue Verkehrsflaghe soll wechsel-
seitig mit gro zﬁglggn Parkbuchten / Baumreihen, beidseitlgen
FuBgangerwegen und einer maximalen, dann verschwenkten Fahr-
spur von 6,00 m vers&hen werden. _

Die zur GesamterschlieBung notwendigen, groBvolumigen Anlagen
sowie Zusatzbauwerke der Ver- und Entsorqungstréger sollten
innerhalb dieser 6ffentlichen Verkehrsflache, unter der bitu-
mlnés?n Fahrspur, angeordnet werden. -

Durch die geforderte Verschwenkung sowie einer Aufpflasterung,
ewells im Bereich der neuen StraBen zur inneren Erschlliefung
es thngebletes, wird ein zu erwartender Schleichverkehr

erschwert.

Uber die neue StraBe-Fﬁrderwe? und die Verlangerung der neuen
Strafe Fﬁllortweg ist das gep ante Baugebiet ausrelchend gut
an das Netz der HauptverkehrsstraBen angebunden.

Die geplante innere Verkehrsfldche wird in einer Breite von
7,50 m fir die HaupterschlieBungsstraBe bei wechselseitigen
Parkbuchten / Baumreihen, durchgéngig gepflastert. Die beid-
SEltl%e Fquegfléche_solite in, zur Fahrspur unterschiedlicher
Pflasterfarbe ausgebildet und mit einem maximalen Auftritt

von 5 cm versehen werden.

Diese Verkehrsfldche, sowie die dibrigen inneren 5,50 m, 4,50 m,
3,50 m Anliegerstrafen werden im Hinblick auf die Wohnnutzung

als verkehrs eruhigte Zone vorgesehen und dementsprechend im Plan
festgesetzt.

Sicherzustellen ist, daB die ortsiiblichen Ver- und Entsorgungs-
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leitungen neben unterirdischen Zusatzbauwerken plaziert werden
kénnen.

Die inneren, riickwdrtigen ErschlieBungswege werden nur mit einem
Gehrecht ausgestattet und sollten der Allgemelnhelt zur Ver-
fiigung gestellt werden.

Die Abgrenzung der neuen Offentlichen Verkehrsfldchen zu den |
geplanten Sffentlichen Griinflachen - Kinderspielplatz - ist mit
einer, nur flir Zweirdder durchld@ssigen Vorrichtung zu versehen.

5.2 Griinflachen

In den Randbereichen des Plangebietes sind Fldchen als Sffent-
liche Griinfl&chen ausgewiesen, die mit nichtgepflasterten
Wegen durchzogen sein konnen.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan zu diesem Bebauun%splan,
welcher insbesondere Empfehlungen fir griinordnerische Fest-
setzungen beinhaltet, ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Ausdriicklich wird auf die erhaltenswerten Bdume gemdB Paragraph
9 BauGB verwlesen.

Neuanpflanzungen von B&umen und_ Strduchern in den ausgewiesenen
Offentlichen Griinfidchen sind als zwingend notwendig anzusehen.

Die angrenzend an defh Gehwegen - riickwdrtige ErschlieBungswege -
vorgesehenen Offentlichen Griinfl&chen werden mit einem PIlanz-
gebot von Strduchern und niedrig wachsenden einheimischen
Gehdlzen belegt.

Diesd Flachen sind als Ruhezonen - Sitzgruppen, Kleinstkinder-
spielgerdte, Tische zum Schachsplel - vorgesehen.

5.2.1 Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz -

Im siidlichen Plangebiet sind drei Teilflachen als Kinderspiel-
platz festgelegt. Diese Spielplatzfldchen von jewells mehr als
1000 gm werden in Richtung der Verkehrsfl&chen - siehe 5.1 =
abgegrenzt. Die unterschiedliche Gestaltung der Flachen sollte
in elner begleitenden Detaiiplanung mdglich sein.

Fldchen fiir Kleinstkinder und Ruhezonen sind erstrebenswert

Bezogen auf die im Plan ausgewiesenen Wohneinheiten ergibt sich
eilne Spielplatzflache je WE von 24 gm.

Durch die Lage der Kinderspielpldtze - am Rande des geplanten
Wohngebietes - halten sich die liblichen Beeintr&dchtigungen
fir das Wohngebiet in Grenzen.

Anpflanzungen sind gem&B Paragraph 9 Abs. 1 Nr. 25 a in den
%erﬁlchen angrenzender Bebauung und privater Ga&rten erforder-
ich.



5.2.2 Private Griinflache - Vorgarten -

Als grivate Griinfldche sind sdmtliche Vorgartenfldchen der Haus-
grundstiicke - Fldchen zwischen Erschliefungsfl&che und Eingangs-
seite des Hauses - zu sehen.

Diese Fldchen diirfen nur mit niedrigwachsenden einheimischen
Geh&8lzen versehen werden.

Auch in der privaten Griinfldche soll versucht werden einen
beschgm%%nen Lebensraum flir Insekten, Vé6gel und Kleintiere
zu schaffen.

5.2.3 Offentliche Griinfldche - Ballspielplatz -

Bedingt durch die zwa??slaufi? sich ergebende Altersstruktur
der Kinder ist ein Ballspielplatz, welcher in dem Eckgrundstiick
Forderweqg / Fiillortweg vorgesehen ist, winschenswert.

Eine Abgrenzung zu den privaten Grundstiicken_ sollte neben dem
Pflanzgebot vorr Baumen und Strduchern installiert werden.

Die Fl&che sollte als wasserdurchl&ssige Anlage - Rasen - ausge-
staltet werden.

5.3 Allgemeine Wohngebiete

Die Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes sind als All-
gemeine Wohngebiete - WA - ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung
wird neben elner iiberwiegenden Wohnnutzung u. a. _die M8glich-
keit zur Ansiedlung von Freiberuflern, die oftmals in das Wohnge-
baudéllntegrlert werden kdnnen, gegebén.

Dem Gebietscharakter entsprechend sind im Plangebiet Doppel-
hduser sowie Hausgruppen moglich.

Mit der Festsetzun?_eines Pflanz%gboteg fiir das Anpflanzen eines
Baumes pro Einfamilienhausgrundstiick wird langfristig eine Durch-
grunung des Wohngebietes geschaffen, die nicht zuletzt auch einer
ortlichen Verbesserung der Luftqualitdt dient, Die Festsetzung
lebender Hecken zur Grundstucksabtrennun% bewirkt neben dem
OTElSChQD Reiz, daB _Kleintiere und vor allem Vogel ihre Nist-
plédtze 1in den Hausgdrten finden.

Die vorgenannten Festsetzungen dienen dem Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes.
5.4 Versorgungsflachen

Fiir die $tromversgr%ung des Bebauungsplangebietes ist im Einver-
nehmen mit dem st&dtischen Versorgungstrédger eine Fl&che im
Bereich des Sondergebietes vorgesehen.

Die beabsichtigte Erdgasversorgung sollte gleichfalls dort die
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Mdglichkeit zur Installation einer Ubergabestation erhalten.

5.5 Sondergebiet gemdB Paragraph 11 Abs. 2 BauNVO
- Ladengebiet -

Es ist ein Lebensmittelmarkt vorgesehen mit einer Nettoverkaufs-
flache von 800 gm. Spezialanbieter sollten zusdtzlich die MOg-
lichkeit zur Integration eines eigenen Ladengeschdftes inner-
halb der Ladenfldche erhalten. Desweiteren sollte die Versorgung
durch die Post sowie eine Bank sichergestellt werden.

Dienstleistun%sunternehmen - Arzt, Heilmassage - sollten im
I. ObergeschoB Flachen zugewiesen bekommen.

Die Anzahl der Stellpl&tze sind auf dem beschriebenen Grundstiick

nachzuwelsen. .

6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung All-
gemeines Wohngebiet bestimmt.

Das MafB der baulichen Nutzung ist innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete durch die Festsefzung der Grund- und GeschoB-
flachenzahlen bestimmt. Die GRZ von 0,3 und GFZ von 0,8 er-
mdglichen eine wirtschaftliche und doch lockere Bebauung.

Trotz der Festsetzung einer Zweigeschossigkeit sowie der Fest-
setzung von Doppelhdusern und Hausgruppen soll der dort vor-
herrschende Charakter eines offenen, durchgriinten Wohnge-
bietes geschaffen werden.

t

6.1 Hohe der baulichen Anlagen

Zur Vermeidung iiberhoher Baukérger in dem Bereich des Bebauungs-
plangebietes ist eine maximale Bauhthe von 12,25 m festgesetzt.
Diese HOhe ermdglicht elne zwelgesghOSSL%e Bebauung mit 45 ° -
Dachern. Eine Bebauung dieser Art ist unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten notwend%g. Beeintréchtigungen des Dachausbaus
werden durch die FirsthShenbegrenzung nicht hervorgerufen.

7. Garagen und Stellplatze

Die notwendigen Garagen und Stellpldtze ( gem. Paragraph 47
BauO ) sind auf den Baugrundstiicken innerhalb der ausgewiesenen
Uberbaubaren Fldchen zu errichten, soweit sie nicht gesondert
festgesetzt"51nd. Mit dieser Festsetzung wird vermieden, daB
durch willkiirlich auf den Baugrundstiicken plazierte Garagen
bzw. Stellpldtze die Wohnruhe in den Gartenbereichen mehr als
erforderlich gestort wird.

Die zusdtzlichen Bodenversiegelungen werden verhindert.
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8. iberbaubare Grundstiicksfldchen / Bauweise

Fiir die Baugrundstiicke werden die Uberbaubaren Fldchen durch Bau-

grenzen festgesetzt. Die lberbaubaren Fldchen sind so angeordnet,
aB lebendige und ablesbare stddtebauliche Raume entstehen und

variable Hausanordnugen und Gartengestaltungen méglich sind.

Durch die Festsetzungen von Doppelh&usern und Hausgruppen wird
eine offene Bauweise bewirkt. Diesbeziligliche Festsetzugen sind
daher im Plan entbehrlich.

9. H6henlage der Baugrundstiicke

Die unmittelbar angrenzenden H6hen der_ ErschlieBungsflachen
sollten Grundlage der GrundstiickserschlieBung sein und diese
umseitig um nicht meht als 0,50 m liberschreiten.

Hierdurch sollten Rampen zu den Garagen und den Hauseingdngen
von mehr als 0,50 m HOhenunterschied vermieden werden.

Eine Verdnderung von Teilfl&chen in der grofflachigen HGhen-
lage ist anzustreben.

10. Geh~, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung einer Sinnvollen ErschlieBung der noch zu bildenden
Baugrundstiicke sind im Plan entsprechende Fldchen mit einem

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der kiinftigen Eigentilimer
sowle der Versorgungsirdger festgesetzt.

Deswditeren sind in diesem Bebauungsplan Gehfldchen - entgegen
einer'max. erstrebenwerten Ldnge von 50 m - wie in 5.1 beschrie-
ben, zur riickwdrtigen Erschlieflung der Wohnhausgrundstiicke
fesﬁgesetzt.

11. Unweltvertraglichkeit

Durch die Realisierung der hier geplanten aufgelockerten Wohn-
bebauung sind fiir die im Bebauungsplangebiet benachbarten
Bereiche erhebliche Beeintrd@chtigungen nicht erkennbar.

12. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die_Verwirklichung der Planungsziele dieses Bebauungsplanes
stellen keinen wesentlichen Eingriff im Sinne des Landschafts-
%gsgtzes dar. Durch die vorgesehene Bebauung wird die Leistungs-
dhigkeit des Naturhaushaltes in einem vertretbaren MaB
beeintrédchtigt.

Bei der Verwirklichung dieser Wohnbebauung ergibt sich eine
Bodenversiegelung von max. 32 % beil Ausscgépfung der fest-
gesetzten Grundfldchenzahlen einschlieBlich der Verkehrs-
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fildchen.

13. Altablagerungen / Altlasten

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Oberfl&chen-
abgrabungen haben nach derzeltigem Kenntnisstand stattgefunden.

Durch Luftbildauswertung ist eine Belastung durch Kriegsein-
wirkungen bei den zustdndigen Behdrden abzuklaren.

14. Nachrichtliche itibernahme — Wasserschutzzone -

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelten die
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landes-

wassergesetzes. .

15. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt mit einer vorhandenen Lei-
tung NW 400. Es ist ein RingschluB mit einer weiteren noch fest-
zulegenden Anbindung an die Leitung NW 400 im &stlichen Tell

des Baugebietes vorgesehen.

vVon der Wasser AG ist die Fertigstellung einer Schmutzwasser-
leltun? sowie eines Regenwassersammlers entlang des Forder-
und Fiillortweges bis”an das vorhandene System der Wasser AG
vorgesehen.

In Ubereinstimmung mit den Stadtwerken und dem Baulasttrdger
erfolgt die Beheizung mittels Erdgas ab Gewerbegebiet
FrltéFheshof. :

16. Grundsdtze fiir soziale MaBnahmen
Es ist nicht zu erkennen, daB sich die Planverwirklichung nach-

teilig auf die persdnlichen Lebensumstédnde der im Nahbereich
dieses Gebietes wohnenden Menschen auswirken wird.

Krefeld, den 7. Februar 1992 Neubrandenburg, den

Dipl. Ing. Manfred Schehl Der Stadtprédsident
Offentl. bestellt. Verm. Ing.
Roonstrafe 80 415 Krefeld




