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1.0  AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSANLASS

Am 18.03.1993 hat die Stadtverordnetenversammlung Friedland den AufstellungsbeschluR

fir den B-Plan Nr. 3 "Friedland, Am Miihlenteich - siidliche Stadteinfahrt" gefalt. Mit der

Planung beauftragt wurde die A & S - architekten & stadtplaner GmbH Neubrandenburg.

Wesentliches Planungsziel ist, die weitere gestalterischen Entgleisung der stadtebaulichen

und architektonischen Entwicklung der Stadt hier am Ortseingang aus Richtung

Neubrandenburg/Woldegk kommend, zu verhindern.

Mit BeschluB der Aufstellung des B-Planes hat die Stadt zur Sicherung der Planung fiir den

kiinftigen Planbereich eine Veranderungssperre mit folgendem Inhalt beschlossen, daR

1. Vorhaben im Sinne § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden diirfen

2. erhebliche oder wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden diirfen.

Vorliegender Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung.

Der Bebauungsplan hat dariiber hinaus die Aufgabe, eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewiéhrleisten und dazu beizutragen, daR
eine menschenwiirdigere Umwelt gesichert und die natiirlichen Lebensgrundlagen
geschiitzt und entwickelt werden.

In Abstimmung mit dem Umweltamt des Landkreises Neubrandenburg wird die Erarbeitung
eines gesonderten Grinordnungsplanes nicht fiir erforderlich gehalten, wenn die
grunordnerischen Belange im Rahmen des B-Planes mit wahrgenommen und festgesetzt
werden.

Als Kartengrundlage ist die Vermessung aus dem Jahre 1984 (VEB Geodasie und
Kartographie Schwerin, PB Prenzlau) verwendet worden, die nach értlichen Begehungen im
Dezember 1993 bzw. im Ergebnis der Befliegungen 1994 ergénzt wurde.

Die Flurstiicksgrenzen sind aus den Flurkarten eingepaft worden, Abweichungen in der

Realitét sind daher méglich.
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2.0 RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBL. I, S. 2253) zuletzt
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April

1993 (BGBL. |, S. 466)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBL. I, Nr. 3)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.4.1994 (GS
Mecklenburg -.Vorpommern GL. Nr. 2130-3)

— ErlaR des Innenministers im Einvernehmen mit dem Umweltminister vom 5.10.94
,Hinweise zum Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz nach Inkrafttreten
der LBauO M-Vv*

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 20.12.1976 id.F. vom 12.03.1987,
geandert durch das Gesetz vom 12.02.1990 ((BauGBL. I, S. 205 usw.)

— Erstes Gesetz zum Naturschutz im Land M-V (1.NatSchG M-V) vom 10.01.1992 (GS M-
V Gl Nr. 791-1).

3.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im November 1990 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Friedland den
BeschluB zur Aufstellung des Teilflachennutzungsplanes fiir die Ortslage Friedland und
angrenzende Bereiche gefalt. Alte Stadtplanungen waren aktualisierungsbediirftig und
neue Planungsansétze fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung notwendig.

Im Entwurf des Teilflichennutzungsplanes, Stand August 1993, sind die Flachen an der
sudlichen Stadteinfahrt als "Mischgebiet" dargestelit worden.

Zwischenzeitlich ergab sich auch fiir die tbrigen Teile des Stadtgebietes zur
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung die Notwendigkeit der Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes. Am 21.3.96 hat die Stadtvertretung den Aufstellungsbeschluf zum
Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet gefalt. Der Vorentwurf ist gebilligt

worden.
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Fir den Geltungsbereich des B-Planes sind die Darstellungen nicht gedndert worden: die
Entwicklung eines Mischgebietes bleibt Planungsabsicht.

Der vorliegende B-Plan beriicksichtigt die Ausweisung von Mischgebietsflachen beidseitig
der Verkehrstrassen. Als Bauflaichen werden die unmittelbar an den StraRen liegenden
Flachen ausgegrenzt; eine Hinterlandbebauung soll ausgeschlossen sein. Der B-Plan setzt
in den hinteren Bereichen der Grundstiicke die Nutzungsart ,Griinflichen“ mit der
Zweckbestimmung - sonstige Garten - fest. Diese Bereiche stellen die Ubergangszonen zur
freien Landschaft dar. Das Plangebiet liegt innerhalb der Verbindungsstelle der
Hagedornniederung mit der Datzeniederung. Planungsabsicht ist, die Griinanlagen des
Naherholungsgebietes Miihlenteich auch im Bereich der ReuterstraBe und der B 197
uneingeschrénkt zu erhalten sowie die Feuchtwiese &stlich der B 197 bei Bedarf zur
einfachen Griinanlage zu entwickeln. Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt worden.

4.0 BESTANDSERFASSUNG
4.1 LAGE IM STADTGEBIET

Das Plangebiet grenzt unmittelbar siidlich an den Stadtkem/Bereich'Neubrandenburger
Tor. Es wird begrenzt im Westen vom Schmiedebrinkgraben und den Bruchwéldern des
Mihlenteiches. Siidlich des Plangebietes liegt die Siedlung "Am Brink".

Die Stadt Friedland wird im Westen vom Tal der Datze beriihrt. Von diesem Tal zweigt im
Stiden vor den Toren der alten Stadt ein Seitental, der HAGEDORN: ab.

Das Plangebiet liegt innerhalb dieser vertorften Niederungszone des Hagedorns. Es wird in
der Nord-Siid-Achse von der B 197 geschnitten, die beidseitig unterschiedlich bebaut ist.
StraBe und Bebauung liegen gewissermaRen auf aufgeschiittetem Geldnde
(Dammcharakter).

4.2 BEBAUUNG

Die vorhandene Bebauung ist unterschiedlich in der Nutzung und Gestaltung. Nach der Art
der baulichen Nutzung ist das Plangebiet dem "Mischgebiet" zuzuordnen. Vorhanden sind
Wohngeb&ude und Nebenanlagen sowie gewerblich genutzte Gebiude (Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich storen).

Im einzelnen sind neben der Wohnnutzung derzeitig folgende Einrichtungen und

Unternehmen ansassig:

— Steinmetz "Rahn" (Lagerflachen)
— Bautischlerei "Gertz"
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- Reifenservice "Meisinger”
— Fahrschule "Nadler"

— Elektro "Jarosch"

— Neckermannversand

— Autohaus West 4

- Pension "Jennebach"

— Gaststatte "Kik in" und

- Penny-Markt

Die Bebauung wird in Ndhe des Neubrandenburger Tores dichter. Hier sind einzelne
Wohngeb&ude im Villenstil vorhanden. Ostlich der B 197 sind einzelne Wohngebaude
zurlickgesetzt angeordnet. Die Geschossigkeit ist 1-2-geschossig. Von der Dachform her
sind unterschiedlich geneigte Satteldacher bzw. Walmdzcher vorhanden.

Westlich der Neubrandenburger StraRe (B 197) entstanden Garagen. Im StraRenraum
erlebbar sind die Riickansichten dieses Komplexes. Unmittelbar nérdlich grenzt ein 4 WE-
Reihenhaus an, in der Gestaltung und Anordnung véllig unpassend im StraRenraum.

Im siidlichen Teil des Plangebietes sind gréRere Flachen unbebaut. 1992/93 wurde hier der
Penny-Markt errichtet. Benachbarte Flachen sind fiir weitere Bauvorhaben vergeben
worden (Tankstelle).

Die' vorhandene Bebauung im sidlichen Teil des Plangebietes ist uberwiegend
eingeschossig und unterschiedlich in ihrer auBeren Gestaltung.

Um weitere Entgleisungen der stadtebaulichen und architektonischen Entwicklung der Stadt
am stdlichen Ortseingang zu vermeiden sind dringend Baugrenzen und Festlegungen zur
auBeren Gestaltung der einzelnen Gebaude notwendig.

Die vorhandene rdumliche Situation ist erganzend zu den textlichen Erlauterungen in einem
Fototeil dokumentiert (siehe Anlagen).

4.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im Bearbeitungsgebiet liegen einzelne Flurstiicke der Fluren 4,5 und 6 der Gemarkung
Friedland.
Die Grundstiicke sind Uberwiegend in Privateigentum. Die Neubrandenburger Strake und
Woldegker Chaussee befinden sich in  Rechtstragerschaft des StraBenbauamtes
Neustrelitz.
Einzelne Grundstiicke sind Kircheneigentum, Stadteigentum bzw. gehéren der FRIEPAS

e.G.
Die Eigentumsverhaltnisse sind in einer gesonderten Karte dokumentiert (siehe Anlagen).
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4.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG
Das Plangebiet umfaft den siidlichen Ortseingang der Stadt Friedland.

Aus Richtung Neubrandenburg kommend fiihrt die B 197 auf das Neubrandenburger Tor
zu. Aus Richtung Woldegk kommend wird die L 281 auf die B 197 gefuhrt.

Das B-Plangebiet erstreckt sich auf die Bereiche am Knoten B 197 und L 281 und die
Flachen zwischen Neubrandenburger Tor und Knoten bzw. Schmiedebrinkgraben und
Hagedornniederung.

In der Nord-Siidachse wird es von Hauptverkehrstrassen (B 197/L 281) geschnitten. Die
vorhandene Bebauung wird von diesen Trassen aus erschlossen. Am Neubrandenburger
Tor zweigt dieFritz-Reuter-StraRe, eine stadtische ErschlieBungsstrae westlich von der B
197 ab. Sie verlauft parallel zum Wall und ist Plangebietsgrenze im Norden.

In Hohe des Reifenservice "Meisinger” fiihrt ein Plattenweg in 6stliche Richtung, der zwei
Eigenheime erschlieRt und dann weiter in die Niederung des Hagedorngrabens fiihrt. Am
Knoten B 197/L 281 zweigt ein unbefestigter Weg in 6stliche Richtung ab, der die
Kleingarten erschlieBt und dann weiter am Sportplatz vorbei den AnschluR an das
Wohngebiet am Riemannweg erméglicht. Diese Verbindung stellt gewissermafen eine
sudliche "Stadtkernumgehung" dar.

Ca. 150 m siidlich des Knotens B 197/L 281 fiihrt eine Trasse westlich ins Eigenheimgebiet
"Am Brink".

Verkehrlich ist damit das Plangebiet ausreichend erschlossen.

In der Nord-Siidachse verlaufen am &stlichen und westlichen Plangebietsrand wichtige
stadtische FuR- und Wanderwege. Sie dienen der ErschlieBung der angrenzenden
Naherholungsbereiche "Am Miihlenteich" bzw. "Hagedornniederung"”.

Zum ruhenden Verkehr sind folgende Aussagen zu machen:

Stellflachen und Garagenstandorte sind auf den einzelnen Grundstiicken vorhanden. Ein
groBerer Garagenstandort liegt, wie schon erwahnt, westlich der Neubrandenburger StralRe
(103 Garagenplatze). Langfristig wird die Uberplanung dieser Flache angedacht.

Am Penny-Markt ist ein gréRerer Parkplatz entstanden.

4.5 STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Das B-Plangebiet ist an das zentrale Trinkwassernetz der Stadt angeschlossen. Die
Wasserleitungen liegen in der Neubrandenburger StraRe beidseitig des StraRenkérpers (im
Gehwegbereich). In der Woldegker StraRe liegt die Wasserleitung 6stlich der StraRe.

Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch erschlossen (Kabel beidseitig des StraRenkdrpers im

Gehwegbereich vorhanden).
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Die Energieversorgung wird tber Kabel abgesichert. Diese Leitungen liegen ebenfalls
beidseitig in der Neubrandenburger Strae, im Gehwegbereich und in der Woldegker
Chaussee 6stlich des StraRenkorpers.

Im Gstlichen Gehwegbereich der Neubrandenburger StraRe liegen Gasleitungen
(Niederdruck). Hier sind Forderungen nach einem 4 m breiten Schutzstreifen (Paraliel zur
Leitung jeweils 2 m) zu beachten.

Der Bereich der siidlichen Stadteinfahrt ist noch nicht an das zentrale Abwassernetz der
Stadt angeschlossen. Zur Zeit sind etwa 80 % der Einwohner der Stadt abwasserseitig
zentral angeschlossen. Das sind vor allem die Neubaugebiete im Stadtkern (der
mehrgeschossige Wohnungsbau und Gemeinbedarfseinrichtungen). Die Siedlungsgebiete
werden noch dezentral entsorgt, ein AnschluR an die zentrale Abwasserentsorgung ist
geplant.

Die Regenentwasserung erfolgt im Plangebiet (ber einen Sammler in der
Neubrandenburger StraRe (Lage: 6stlich der StraBe/StraBenentwésserung).

Im Plangebiet liegen die vorhandenen Trassen alle im Offentlichen StraRenraum. Aus
Grinden der Ubersichtlichkeit wird in der Planzeichnung der Verlauf der
Hauptversorgungstrassen schematisch dargestellt; die Art der einzelnen Trassen ist mit
Buchstaben gekennzeichnet worden. Die Bestinde sind im einzelnen bei der KUTIWA
projekt GmbH in Friedland einsehbar. Im Rahmen der Genehmigungsplanung
Abwasserentsorgung Siedlung Friedland I. BA sind die Besténde zusammengetragen und
in einer Karte dokumentiert worden.

Das Plangebiet wird im Norden und Siiden von Trinkwasserschutzzonen beriihrt.

Im Norden beriihrt die Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung | der Stadt Friedland
das Plangebiet.

Im Siiden gehoren die Fldchen zwischen der Neubrandenburger Strae und Woldegker
Chaussee zum Einzugsgebiet der Wasserfassung Genzkow (Trinkwasserschutzzone
HifTrinkwasservorbehaltsgebiet it. § 136 LWaG).

4.6 NATURLICHE GRUNDLAGEN
4.6.1 Naturraumliche Situation

GroBlandschaftlich liegt der Friedldnder Raum zwischen dem leichtwelligen bis ebenen
Nordostlichen Vorpommerschen Flachland und dem Riickland der Seenplatte im Siiden.
Die Hochflachen der Grundmorane sind durch die spatpleistozanen
SchmelzwasserabfluRbahnen gegliedert und werden uberwiegend ackerbaulich genutzt.
Die Altstadt Friedlands wird von 3 Seiten durch Niederungsgebiete begrenzt, die der Stadt

einen natdrlichen Schutz boten.
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Im Westen durch das Urstromtal der Datze und im Norden und Siiden durch Seitentaler,
das Bollbruch und den Hagedorngraben.

Mit dem Bahnbau des 19. Jahrhunderts wurde auf der Westseite der Datzeniederung eine
groRflachige Ausdehnung des Stadtgebietes ausgeldst.

Danach entstanden die Baugebiete entlang der Ausfallstraken.

In jingster Zeit dehnte sich die Stadt mit Kleinsiedlungsgebieten nach Siiden aus und
Ubersprang dabei das Niederungsgebiet des Hagedorngrabens vor der siidlichen
Stadteinfahrt, dem Neubrandenburger Tor.

Die llickenhafte, eingeschossige, offene Bebauung unterschiedlichster Funktion und
Qualitat IaRt sich mit der entwicklungsgeschichtlichen Nutzung als ehem. Scheunenstandort
und den schlechten Baugrundverhaltnissen begriinden.

Dominant sind zur Zeit der groRBe Garagenkomplex und der im Knotenpunktbereich
entstandene Verbrauchermarkt.

Insbesondere die westliche StraRenseite mit dem Garagenkomplex, dem Reihenhaus, dem
Reifenservice und dem Grabmallager sind stadtebaulich unbefriedigend.

Das Gebiet ist dreiseitig durch GroRgeholze des Bruchwaldes, der Wallanlagen und der
grabenbegleitenden Baumreihen gut umrahmt.

Die Durchgriinung beschrankt sich auf die Obstgehdlze der Hausgarten, die den
uberwiegenden Teil der Freiflachen ausmachen.

Naturnahe Fliachen gibt es im Planungsgebiet mit Ausnahme der genannten Feuchtwiese

auf der 6stlichen StraRenseite nicht.

4.6.2 Stadtbild

Das Planungsgebiet "Miihlenteich - siidliche Stadtzufahrt" befindet sich beiderseits der B
197 zwischen der Altstadt und dem Knotenpunktbereich der L 281.

Es wird im Westen durch den Bruchwald des Miihlenteiches und dem
Schmiedebrinkgraben begrenzt. Im Osten wird die Grenze durch den hinter den
StraBengrundstiicken verlaufenden Hauptgraben mit den anschlieRenden Hagedornwiesen
gebildet.

Der natiirliche Landschaftsraum der Datzeniederung erstreckt sich uber das als
Naherholungsgebiet genutzte Miihlenteichgebiet bis an die B 197 und ist im anbaufreien
Abschnitt zwischen Verbrauchermarkt und Eigenheimsiedlung von der B-StraRe aus gut
erlebbar.

Der offene Landschaftsraum der Hagedornniederung reicht (iber die Feuchtwiese
gegeniiber der Tankstelle ebenfalls bis an die B-Stra3e und ist von dort aus wahrnehmbar.
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SchluRfolgerungen

Bei der Umgestaltung des Gebietes solite beiderseits der B-Strake eine offene Bebauung
angestrebt werden. Eine gewisse Transparenz der Bebauung sichert, daR die Lage des
Baugebietes an der Verbindungsstelle der Landschaftsrdume Datze- und

Hagedornniederung erkennbar bleibt.

Unterstiitzt wird dieses Bestreben durch Erhalt der Freiflichen zwischen dem
Verbrauchermarkt und der Eigenheimsiedlung sowie der Feuchtwiese Ostlich der B 197.
Wichtige Erlebnisbereiche, wie die Knotenpunkte B 197/L 281 und B 197/Fritz-Reuter-
StraRe sollten unbedingt eine entsprechende stadtebauliche Aufwertung erfahren.
Beachtenswert ist auch, daR das Planungsgebiet durch den westlichen und den Ostlichen
Randweg von der sogenannten Riickseite erlebbar ist bzw. wird.

4.6.3 Boden

Der Raum Friedland wird dem Grundmoranenbereich des Mecklenburger Stadiums
zugeordnet. Die sogenannte Rosenthaler Randlage stidéstlich von Friedland bildet mit ihrer
vermuteten westlichen Fortsetzung die dazugehorige Gletscherrandlage (Randschuttzone).

Dadurch bedingte Lagerungsstorungen sind bis in die Gemarkung Friedland nachweisbar
und bedeuten wechselhafte hydrogeologische Verhaltnisse, insbesondere am Siidrand des
Planungsgebietes.

Im Friedlander Raum stehen uberwiegend Hochflachenbildungen der Grundmoréane,
bestehend aus Sand und Geschiebemergel, an.

Westlich und nordwestlich sowie sudostlich der Stadt werden innerhalb der pleistozdnen
Schichtenfolge tertidre Tonschollen nachgewiesen.

Die  Grundmordnenflichen wurden im Spétpleistozan  durch dje Bildung von
Schmelzwasserbahnen in einzelne Areale aufgegliedert. Die Hochfldchen erreichen stidlich
von Friedland ca. 30 m iiber HN und westlich etwa 40 m Gber HN. Die Talsohlen liegen beij
12 m liber HN.

Im Holozadn verlandeten diese Talzonen und es kam zur Ablagerung machtiger
organogener Bildungen und Abschldammassen.

Das Planungsgebiet erstreckt sich vollstandig Uber einen Teil des Hagedorn-Seitentales im
Ubergangsbereich zur  Datzeniederung.  Entsprechend. kompliziet  sind die
Baugrundbedingungen durch organogene Bildungen bis zu 5 m Méchtigkeit iiber Tal- und
Beckensanden.

Darliber entstanden im Laufe der Besiedelung beiderseits der B 197 und sudlich der Fritz-
Reuter-StraRe Aufschiittungen in Méachtigkeiten bis zu 3,50 m aus Mill, Bauschutt und
Bodenaushub. In der Planzeichnung  wird entsprechend darauf hingewiesen.
Weitergehende Hinweise wurden bei einer Konsultation des Umweltamtes des Landkreises

10
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Neubrandenburg am 30.9.1993 nicht gegeben. In der Stellungnahme des Landkreises vom
5.9.1995 wird erganzend vermerkt, daR auf Grund der friilheren oder auch noch
gegenwartigen Nutzung im Bereich Werkstatt / Reifenservice Meisinger Verdacht auf
vorhandene Kontaminationen besteht. In der Planzeichnung wird auch darauf hingewiesen.
Der ProzeR der Aufschiittungen wurde siidlich des Verbrauchermarktes fortgesetzt. Als
urspriingliche Geldndehéhe kann die Hbhe der Feuchtwiese gegenuber der Tankstelle
angenommen werden.

Die gréRten Fléchenversiegelungen ohne Uberbauung und StrarSenbefestigungen
entstanden in Verbindung mit dem Verbrauchermarkt (2.500 m?) und dem Reifenservice
(500 m?).

Im Bereich der Woldegker Chaussee liegen mehrere Bodendenkmaler, deren genaue
Ausdehnung als untertagige Siedlungsplatze nicht bekannt sind (Hinweis in

Planzeichnung).

SchluBfolgerungen

Im gesamten Planungsgebiet sind schlechte Baugrundverhaltnisse durch groRflachige
organogene Bildungen und Aufschiittungen sowie am Stidrand durch wechselhafte
hydrogeologische Bedingungen zu erwarten.

Die Feuchtwiese gegenuber der geplanten Tankstelle solite in ihrer Urspriinglichkeit
erhalten bleiben und nicht aufgefiilit und als Stadtfunktionsflache genutzt werden.

Weitere groB¥flachige Totalversiegelungen sind Zu vermeiden. Vorhandene sollten auf
Rickbauméglichkeiten Uberpriift werden. Die Auffiillungen siidlich des Verbrauchermarktes
sollten nicht fortgesetzt werden, da eine weitere Bebauung nicht anzustreben ist.

4.6.4 Wasser

Oberflachenwasser:
Das wichtigste Oberflachengewasser im Raum Friedland ist die Datze als Vorfluter Z 39 mit
dem Miihlenteich als kiinstlicher Aufstau, der aber nur noch vom Wassermiihlengraben

gespeist wird.

Der Pegel Null wurde mit 12,38 m Giber HN angegeben.

Als Mittelwasserstand gilt eine Hohe von 12,95 m Uber HN.

Die héchste Staustufe ist mit 13,02 m iiber HN festgelegt. Die Niedrigwassermarke liegt bei
12,73 m (iber HN.

Der angrenzende Bruchwald liegt mit seiner tiefsten Stelle etwa 1 m unter MW. Die Flachen
der Hagedorn-Niederung Ostlich der B 197 liegen sogarca. 1,5 m tiefer.
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Die niedrigliegenden Flachen des B-Plangebietes werden durch mehrere Riegel zum héher
gelegenen Mihlenteich geschitzt und liber ein Grabensystem im freien Gefille zum

Hagedorngraben in die Datze entwassert.

Randweg am Miihlenteich mit Deichfunktion
Birkenallee, Weg mit Deichfunktion

Schmiedebrinkgraben als Fanggraben und Vorfluter L 52
StraRenkérper der B 197 :

Hauptgraben auf der Riickseite der ostlichen Straengrundstiicke.

as N -

Da der Hagedorngraben bis zum Neubrandenburger Tor auf einer FlieRstrecke von 800 m
kein Gefélle hat, kann es zu Rﬁckstauerscheinungen kommen. Wird mit erheblichen
Wassermengen gerechnet, besteht die Méglichkeit, ein vor dem Stadtgebiet liegendes
Staubauwerk zu schlieRen und durch eine Riickhaltung des Wassers einen verzégerten
AbfluR zu gewshrleisten.

Fir den Miihlenteich gilt ein 100 m Gewdsserschutzstreifen mit Bausperre (LNatSchG).
Ausnahmegenehmigungen sind bei der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde zu
beantragen. Fiir alle Ubrigen Gewaésser im Planungsgebiet gelten Uferschutzstreifen von 7
m (LWaG). Die Wasserqualitdt des Mihlenteiches ist der Gewdssergiiteklasse |V
zuzuordnen und hat sich nach der Entschlammung vor einigen Jahren kaum verbessert.

Die Entwésserung der Flichen westlich der B 197 erfolgt (iber den Schmiedebrinkgraben
(Vorflut L 52), der unterhalb der Staustufe in die Datze einleitet.

Die Leistungsfahigkeit des Schmiedebrinkgrabens muR durch Ausbau des Querprofils im
nordlichen Abschnitt verbessert werden, damit beij grolRer Wasserfiihrung  die
angrenzenden Gaérten nicht iberschwemmen.

Die Entwéasserung der Flichen Ostlich der B-StraRe erfolgt Giber den Haubtgraben auf der
Riickseite der StraRengrundstiicke  sowie weiterer Grabensysteme {iber den
Hagedorngraben, der ebenfalls unterhalb der Staustufe in die Datze miindet.

Durch eine Schwelle bei der Unterfiihrung der B-Strake am Neubrandenburger Tor kommt
es zeitweise zum Riickstau im Hagedorngraben und zy Uberﬂutungen der Wiesen und
Hausgérten im Riickstaubereich.

Zur Entwésserung des Planungsgebietes wird ein Projekt erarbeitet.

Grundwasser
Das Grundwasser flieRt in der Regel in Richtung der Urstromtéler. In diesen ist es durch die

Méchtigkeit der organogenen Bildungen relativ geschiitzt.

Das Grundwasser von der siidlichen Hochflache flieRt in Richtung Hagedornniederung und
tritt im Hangbereich als Sicker- und Schichtenwasser an die Oberflache. Speziell dieser
Bereich weist durch Wechsellagerungen komplizierte hydrogeologische Verhéltnisse auf.

12
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In den Niederungen steht das Grundwasser im Bereich der urspriinglichen Gelandehdhen
nur wenige dm unter Gelidndeoberkante und zeitweilig auch dariiber.

Das Planungsgebiet wird von zwei Trinkwasserschutzzonen || beriihrt.

So grenzt einmal die TWSZ i der Wasserfassung Friedland nordGstlich an das
Planungsgebiet.

Im Siiden ist die keilfdrmige Fléche zwischen B 197 und L 281 nach § 136 LWaG ein
Trinkwasservorbehaltsgebiet flr eine mégliche Trinkwassergewinnung im Raum zwischen
Friedland und Genzkow. Trinkwasservorbehaltsgebiete sind vom Schutzstatus her der
TWSZ Il gleichzusetzen. Zu beachten ist, daR bpei bestimmten Vorhaben mit
Nutzungsbeschrénkungen zu rechnen ist. Dies bezieht sich zum Beispiel auf den Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen. Hierbei waren die einschldgigen Vorschriften der
Verordnung (iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdeten Stoffen und (iber
Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS) vom 5. Oktober 1993 (GVOBI. M-V S. 887) zu
beachten. Mit Reduzierungen der Lagermenge, verkiirzten Prifintervallen durch den
Sachverstandigen sowie Auflagen zum Schutz des Grundwassers ist danach zu rechnen.

SchluBfolgerungen

Bei der Beseitigung der Riickstauschwelle des Hagedorngrabens unter der B 197 ist zu
bedenken, daR bei einer in der Folge zu erwartenden Grundwasserabsenkung weitere
Setzungserscheinungen am Neubrandenburger Tor auftreten kénnen.

Zur Erh6hung der Leistungsfahigkeit des Schmiedebrinkgrabens sind Profilveranderungen
im nérdlichen Abschnitt notwendig (Eindeichung der angrenzenden Garten).

Die wasserwirtschaftlichen Sperrwirkungen der Wege und Graben zwischen Miihlenteich
und Hagedornwiesen sind durch geplante BaumaRnahmen nicht zu beeintrachtigen. Die
Bebaubarkeit der siidlichen Randzone (Hang der Hochflache) ist durch wechselhafte
hydrogeologische Verhiltnisse (Hang- und Sickerwasser) eingeschrankt.

Zur Verbesserung der Wasserqualitdt des Mihlenteiches fiir Badezwecke bestehen nach
Aussagen des STAUN Neubrandenburg-Broda vom 21.04.1994 gute Voraussetzungen
durch die vor Jahren durchgefiihrte Entschlammung. Als 2. Stufe kénnte (ber eine
Phosphatausféllung innerhalb des gleichen Jahres eine sprunghafte Verbesserung der
Wasserqualitét erreicht werden. Die Erfolgsdauer wird als gunstig eingeschatzt, weil sich
der Einzugsbereich des Wasserzulaufes zum Miihlenteich durch das Vorbeifiihren der
Datze wesentlich verringert hat.
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4.6.5 Klima, Luft, Lirm

Friedland liegt im Ubergangsgebiet zwischen maritimen Klima der Nordseekliste und dem
kontinentalen osteuropdischen Klima mit einer Zunahme der jahreszeitlichen
Temperaturgegensatze.

Die Hauptwindrichtungen Siidwest und West betragen zusammen ca. 40 %.

Die Nordostwinde haben mit 13 % einen hohen Anteil und treten besonders im Friihjahr
auf. Die Nebelhaufigkeit liegt mit 60 Tagen tiber dem allgemeinen Durchschnitt.

Innerhalb gréRerer Gebiete mit einheitlichen klimatischen Verhiltnissen kénnen raumlich
begrenzt lokalklimatische Besonderheiten auftreten. Um detaillierte Informationen (iber das
Lokalklima zu erhalten, miissen in der Regel Sondermessungen vorgenommen und
statistisch ausgewertet werden.

Fur das Planungsgebiet liegen keine speziellen Untersuchungen vor, so daR sich die
weiteren Ausfiihrungen auf folgende Einschatzungen beschranken:

Das Planungsgebiet ist zur Hauptwindrichtung Gber West durch den Bruchwald gut
geschiitzt. Zur Ostseite ist die Fldche relativ offen. Auch ist das Planungsgebiet kaltluft- und
feuchtegefahrdet.

Kaltluftgefédhrdete Bereiche sind solche, in denen bei schwachwindigen bzw. windstillen und
wolkenarmen Né&chten, wahrend der verschiedenen Jahreszeiten unterschiedlich
ausgepragt, eine relativ zur Umgebung bioklimatisch beachtenswerte Kaltluftbildung eintritt.
Intensitat und Umfang der Kaltluftgefahrdung werden von der jeweiligen Gelandeform, der
Bodenart und dem Bewuchs beeinfluRt. Sehr ungtinstig wirkt sich Grasvegetation auf
Moorboden aus.

Durch Bebauung und Flachenversiegelung kann die Kaltluftgefahrdung herabgesetzt
werden.

Der Abfluf der Kaltluft erscheint zu den tieferliegenden Flachen des Miihlenteiches und der
Hagedornniederung gesichert.

Das Planungsgebiet wird auf ca. 600 m Lange von der B 197 in Langsrichtung durchquert.
In Hohe des Verbrauchermarktes befindet sich die Abzweigung der L 281 (ehemals LIO
51).

Die gegenwartigen und kiinftigen Verkehrsbelastungen fiihren zu einer hohen Belastung

durch Verkehrsimmissionen.

14
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Die Larmbelastung wurde fiir 3 Standorte ermittelt.

Standort 1° | Verkehrsbe- Larmpegel dB(A) Summe dB(A) n. Korrekt. Orientierungswerte (DIN) —’
B 197 mit legung DTV
L 281
tags nachts tags nachts tags nachts

Jahr 1994 mit DV 68,5 61,1 68,0 60,6

10.567

ohne DV 67,0 59,5 66,5 59,0

6.970 60 45/50 (M)
Jahr 2010 mit DV 71,0 63,4 71,6 64.0

15.428

ohne DV 69,2 61,8 69,8 62,4

10.176
Standort 2:
B 197 ohne
L 281
Jahr 1994 mit DV 68,2 60.5 67.7 60,0

9.465

ohne DV 66,6 59,4 66.1 58,9

6.529

55/60 55/45
(Park/MI)

Jahr 2010 mit DV 70,7 62,6 71.3 63,2

13.819

ohne DV 69,0 61,8 69,6 62,4

9.533
Standort 3:
L 281
Jahr 1994 mit DV 61,5 53,5 61,5 53,0

2.272

chne DV: 56.8 51,5 56,3 51,0

1.497

60 45 (M)

Jahr 2010 mit DV: 63,0 54,4 62,9 53,5

3.318

ohne DV: 61,0 52,5 60,1 51,6

2.186

SchluRfolgerungen:
Am Ostrand des Planungsgebietes sollte eine Schutzpflanzung angelegt werden. Die

mittelfristige Herausnahme des Durchgangsverkehrs wird durch die Zunahme des
Verkehrsaufkommens zu keiner grundsétzlichen Reduzierung der Verkehrsbelastung fiir die
Bauflachen an der B 197 und der L 281 fihren. Geringe Abstdnde und fehlende
SchutzmaRnahmen lassen das Planungsgebiet fir Wohnfunktionen ungeeignet erscheinen.

Einrichtungen mit erhdhtem Ruheanspruch sind im Planungsgebiet nicht vorhanden und
nicht vorgesehen.

Die fiir Mischgebiete geltenden Schallschutztechnischen Orientierungswerte konnen im
Plangebiet auf Grund der hohen Belastung durch Verkehrsimmissionen nicht eingehalten
werden.

Das Plangebiet liegt in einem bebauten Stadtteil. Strukturverédnderungen sind nicht geplant
und es sind nur erganzende Bebauungen moglich. Trotz der Lage in einem vorbelasteten
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Bereich sollte auf die hohen Verkehrsimmissionen hingewiesen werden und fiir Neubauten

passive SchallschutzmaRnahmen festgelegt werden.

4.6.6 Vegetation

Die fuBlaufige Anbindung des Planungs- und Naherholungsgebietes Miihlenteich an die
Altstadt und den siidlichen Stadtteil erfolgt iber den Uferweg und die Birkenallee. Auch
tber die Eschenallee 6stlich des Planungsgebietes ist eine fuBlaufige Anbindung an die
Altstadt gegeben.

Das Naherholungsgebiet Miihlenteich grenzt westlich an das Planungsgebiet und erstreckt
sich mit seinen Griinanlagen im Norden bis an die Fritz-Reuter-StraRe und im Siiden an die
B 197 und somit in das B-Plangebiet. Die einzige naturnahe Flache im Planungsgebiet ist
die Feuchtwiese gegentiber der geplanten Tankstelle.

Die nicht liberbauten und unversiegelten Flachen werden vorwiegend als Hausgéarten
genutzt. Den geschiitzten Biotopen nach § 20 a des BNatSchG und nach § 2 des
LNatschG sind im Untersuchungsgebiet folgende Biotope zuzuordnen:

- Bruchwald des Miihlenteiches (grenzt an das Planungsgebiet)

- Lickenhafte Birkenallee am Schmiedebrinkgraben

- Lickenhafte Eschenallee am &stlichen Hauptgraben

- extensiv genutztes Feuchtgriinland an der B 197

- GroBkgehdize in den Wallanlagen (Denkmal der Landschafts- und Gartengestaltung)
~ Ubrige GroRgehdlze nach noch giiltiger Baumschutzverordnung der DDR

Insgesamt wurden 19 Gehdlzarten kartiert (s. Beiblatt Nr. 1, Bestandskarte).

Die GroRgehdlzbestande konzentrieren sich an den Randern des Planungsgebietes.
StraBenbdume sind mit Ausnahme von 10 Kastanien im Siidteil der B-StraRe an den
Hauptstraen nicht mehr vorhanden.

Die Durchgriinung des Gebietes beschrankt sich auf die Obstgehdlze in den Hausgarten.

SchluBfolgerungen:
Die Durchgriinung des Gebietes muf3 durch das Pflanzen von StraRenbdumen und die

Ergénzung der Alleen verbessert werden.
Die Eschenallee solite in siidlicher Richtung zur fuBflaufigen Anbindung des siidlichen

Staditteils an die Altstadt verldngert werden.
Die Feuchtwiese Ostlich der B-StraRe und die Griinanlage zwischen Verbrauchermarkt und
Gaststétte sollten als erlebbare Nahtstellen zwischen offener Landschaft und Bauflachen

erhalten bleiben.
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5.0 PLANUNG
5.1 STADTEBAULICHES KONZEPT/ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zielstellung des B-Planes ist die Erhaltung der zum Teil noch vorhandenen lockeren
Stadtrandbebauung und die Sicherung des naturnahen Charakters des Gebietes zwischen
Muhlenteich  und Hagedornniederung. Weitere stidtebauliche und gestalterische
Fehlentwicklungen am siidlichen Ortseingang missen verhindert und die Uberbauung der
offenen Landschaftsteile ausgeschlossen werden. Planungsébsicht ist aulRerdem, die
Ansiedlung weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auszuschlieRen.

Der Bebauungsplan soll die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche

Ordnung treffen.
Im folgenden zusammenfassend die wesentlichsten Planungsgrundgedanken, die im

Ergebnis der Bestandserfassung herausgearbeitet wurden:

1. Weitestgehende Beriicksichtigung des Bestandes (Bebauung, Grin, Leitungstrassen,

Verkehrswege, vorhandene Strukturen)

2. Beachtung der spezifischen Lage des Plangebietes innerhalb  einer
Niederungszone/Erhalt und Einbeziehung der naturrdumlichen Situation.

3. Beriicksichtigung langfristig  angedachter Entwicklungsziele in Bezug auf
Verkehrslosungen (Knotenumbau L 281/B 197 und Anbindung WG Woldegker
Chaussee an diesen Knoten).

4. Ausbau und Erganzung des FuBwegenetzes

5. Entwickiung des Gebietes in der Mischstruktur/offene Bauweise/Erlebbarkeit der

Niederung erhalten.

6. Verbesserung der Durchgriinung des Plangebietes/Umgestaltung und Neubau intensiv

gestalteter Griinanlagen.

7. Beschrankung der baulichen Entwicklung auf die Bereiche an den StraBen/keine
Bebauungen in den Ubergangszonen zur Landschaft zulassen.

8. Beriicksichtigung der Lage am Neubrandenburger Torturm (Baudenkmal) und
unmittelbar vor dem Stadtkern (Sanierungsgebiet).
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Im folgenden Ausfiihrungen zur Planung:
Das Plangebiet liegt innerhalb der Verbindungsstelle der Hagedornniederung mit der

Datzeniederung. Die Erlebbarkeit der Niederungen soll erhalten bleiben; der naturnahe
Charakter auch zukiinftig bestimmend sein.

Auf den Flurstiicken beidseitig der Neubrandenburger StraRe und Woldegker Chaussee soll
eine Bebauung nur auf den zur StraRe zugewandten Flachen gestattet sein (keine
Hinterlandbebauungen!). Fiir die riickwértigen Flurstiicksflachen im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft wird die Nutzungsart ~Sonstige Garten“ festgeschrieben. Von einer
Bebauung grundsatzlich ausgeschlossen werden folgende Bereiche an den StraRen:

- die Flache zwischen Verbrauchermarkt (Penny) und Eigenheimsiedlung ist als
Griinflache mit der Zweckbestimmung als Park ausgewiesen.

- die Flache siidlich der Fritz-Reuter-StraRe gilt ebenfalls als parkartige Griinfliche und
dient der Feuerwehr und den Hundebesitzern als Ubungsflache.

- die Flache gegeniiber der Tankstelle (Flurstiick 87, Sattelberg) ist als unbebaute
~ Feuchtwiese zu erhalten und kann bei Bedarf zur einfachen Griinfliche entwickelt
werden. Deshalb ist dieses Flurstiick im B-Plan als Griinflache ohne Zweckbestimmung
festgesetzt. Es sollten hier keine Aufflillungen zugelassen werden.

Fir die im B-Plan ausgewiesenen Bauflachen wird in Ableitung des Flachennutzungsplanes
(Entwurf vom August 1993) die Nutzungsart -Mischgebiet” festgesetzt.

.Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren* (§ 6 Abs. 1 BauNVO).

Unterschieden werden ein Mischgebiet MI und MI*. In diesen Gebieten sind bestimmte
Nutzungen nicht zuldssig (siehe Textliche Festsetzungen I. 1. - 1. 3).

Zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm - siehe Punkt 4.6.5)
werden textliche Festsetzungen getroffen, die die Einhaltung der notwendigen
Schallddmmung von AuRenbauteilen bei Neubauten verbindlich regelt. In der
Planzeichnung wird allgemein auf das Problem hingewiesen und empfohlen, daR beij
Umbauten und Modernisierungen an der vorhandenen Bausubstanz die nach DIN 4109
geforderten SchallddammaRe anzustreben sind.

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Die Blickbeziehungen in den
Landschaftsraum sollen erhalten bleiben und die lockere Stadtrandbebauung soll das
Ortsbild auch zukiinftig pridgen. In Nachbarschaft des Tores wird nur die

Einzelhausbebauung gestattet.
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Zulassig ist maximal eine 2-geschossige Bebauung. Gestalterisch werden Festsetzungen in
Bezug auf Dachformen, Sockelhéhe und Einfriedungen formuliert (siehe im einzelnen
Planzeichnung).

Die Bebauung am Weg in die Hagedornniederung soll in der eingeschossigen Bauweise
erhalten bleiben. In dieser Randzone zur freien Landschaft ist eine gewerbliche Entwicklung
nicht unbedingt gewiinscht.

Fir den Gewerbebetrieb ,Reifenservice Meisinger* sind im Mischgebiet gesonderte
Regelungen getroffen.

Das Unternehmen ist vom Grundsatz her im Mischgebiet zulassig. Eine Ausnahme bildet
lediglich die Leistungsart ~Vulkanisieren*, die im allgemeinen nur im Gewerbegebiet
gestattet wird. Es ist jedoch nicht gewollt, daR sich im Bereich der siidlichen Stadteinfahrt in
Nachbarschaft zu wichtigen Naherholungsbereichen (Hagedornniederung, Mdhlenteich)
und zum Wohnen ein Gewerbegebiet entwickelt.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung soll aber geschitzt sein. Der B-Plan trifft hier
Sonderregelungen nach § 1 Abs. 10 BauGB fiir das Unternehmen des Herrn Meisinger
(siehe Festsetzungen Nr. 4 unter Punkt ).

Langfristig ist die Umgestaltung des Garagenstandortes angedacht. Die neue Bebauung
solite zurlickgesetzt angeordnet werden.

Planungsabsicht der Stadt ist, die Wohnbebauung in der Neubrandenburger Strae Nr. 2,
4, 20 und 22 in den vorhandenen Baustrukturen zu erhalten (Dachlésungen, Fassade,
Sprossung der Fenster u.a.). Dieser Bereich wird in der Planzeichnung entsprechend als
Erhaltungsbereich dargestellt.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt bediirfen Abbruch, Anderungen oder Nutzungsanderungen in diesem Bereich der
Genehmigung.

In der Planzeichnung sind generell BAUGRENZEN vorgegeben. Der Gebaudebestand
wurde beriicksichtigt und die Baugrenzen sind im StraRenraum in Flucht bzw. teilweise
zuriickgesetzt angeordnet. Die bebaubaren Grundstiickstiefen sind in Metern angegeben,
die vorhandene riickwértige Bausubstanz ist dabej in ihrem Bestand beriicksichtigt worden.
Die ErschlieBung der Bauflidchen soll auch zukiinftig tber die vorhandenen StraRen
erfolgen.

Bei einer Bebauung im Bereich westlich der Neubrandenburger Strage sind It.
Landeswaldgesetz 50 m Bebauungsabstinde zum angrenzenden Bruchwald einzuhalten.
Unterschreitungen der Abstinde sind auf Grund der spezifischen Lage der vorhandenen
Bebauung zum Wald auch bei Neubebauungen moglich. Die Ausnahmegenehmigung ist
bei der unteren Forstbehérde zy beantragen.

Bedingt durch die spezifische Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zu wichtigen
Erholungs- und Griinbereichen wird ein Ausbau des Wegenetzes vorgeschlagen (Ausbau
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des Wegenetzes in éstlicher Randlage zum Gebiet bzw. westlich der Neubrandenburger
StralBe ergénzende Wege/siehe Planzeichnung).

Planungsabsicht ist, die Baumpflanzungen in den StraRenrdumen zu erganzen
(GroRbaume). Entlang der neuen Wege sind ebenfalls Baumpflanzungen geplant.

Im Bereich des Knotens B 197/L 281 sind Flachen fiir einen méglichen spéteren Umbau
vorgehalten worden. Die Ausgrenzung der Bauflichen erfolgte unter Berticksichtigung einer
langfristig angedachten Verkehrslésung (siehe dazu im einzelnen nachfolgende

Erlauterungen unter Punkt 5.2 bzw. Skizze dazu).

5.2 VERKEHRSKONZEPT

Langfristige Uberlegungen zur Stadtentwicklung gehen davon aus, daR der Stadtkern vom
Durchgangsverkehr entlastet und die B 197 aus dem Kernbereich herausgenommen wird
(siehe Rahmenplan "Stadtkernsanierung"). Der Bau einer Ortsumgehung B 197 ist
mittelfristig angedacht. Die Trasse soll die Stadt im Siidosten/Osten tangieren.

Weitere Uberlegungen zur Verkehrsfiihrung gehen davon aus, daR eine Trassenflihrung
aus dem Baugebiet .Woldegker Chaussee* mit Anbindung an den Knoten
Neubrandenburger Strage / Woldegker Chaussee freigehalten werden solite (siehe
beiliegende Skizze). Mit Realisierung der Ortsumgehung der B 197 und der dann méglichen
Umklassifizierung der im Plangebiet vorhandenen Hauptverkehrsstraken zu StadtstraRen
wére auch ein Knotenumbau in diesem Sinne denkbar.

Auf diese langfristigen Uberlegungen zur Verkehrserschliersung soll nur in der Begriindung
hingewiesen werden.

Konkrete Linienfiihrungen und Knotenumgestaltungen sind noch nicht mdoglich und kénnen
somit auch noch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sein. In absehbarer Zeit ist an
eine Realisierung nicht zu denken. l

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen aber die Flachen entsprechend gekennzeichnet und
vorgehalten werden, die fiir einen spateren maéglichen Umbau des Knotens wahrscheinlich
in Anspruch genommen werden miissen. Die Baugrenzen sind hier in entsprechendem

Abstand zu den StraRen festgesetzt worden.

In der Planzeichnung sind die StraBenverkehrsflachen entsprechend dargestellt worden.
Die Darstellung von StraBenprofilen ist nicht notwendig, da keine Veranderungen in den
Ausbaubreiten vorgesehen sind.

Die verkehrliche ErschlieRung wird auch in absehbarer Zeit noch iiber die vorhandenen
Trassen in den jetzigen Ausbaubreiten erfolgen. Planungsabsicht der Stadt ist in
bestimmten Abschnitten gesonderte Radwege vorzusehen. Dafiir sind detaillierte
Planungen notwendig. Es sind getrennt Rad- und Gehwege in den moglichen
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Ausbaubreiten vorzusehen. Die Flhrung der Rad- und Gehwege hat generell innerhalb der
im  B-Plan dargestellten StraRenverkehrsflachen zu erfolgen; die vorhandenen
Fahrbahnbreiten diirfen nicht verandert werden.

Zum ruhenden Verkehr werden folgende Aussagen getroffen:

Die Stellflichen sind ausschlieRlich auf den einzelnen Grundstiicken anzuordnen.

Nach Aussage des Rahmenplanes ,,Stadtkernsanierung“ bzw. auch geman Planungsstand
zum ,Verkehrskonzept Friedland* besteht an den Stadtkernzufahrten Bedarf an Offentlichen
Parkplatzen. In beiden Planungen ist * dije Notwendigkeit der Anordnung von
Dauerparkplatzen an der Stadtkerneinfahrt ~Neubrandenburger Tor nachgewiesen worden.
Daflir vorgesehen waren Teilflichen des Griinraumes am Mihlenteich parallel zum
Schmiedebrinkgraben.

Die Stadtvertretung hat im AbwégungsbeschluR zum B-Plan die Anordnung eines
Parkplatzes in diesem Freiraum abgelehnt. Der anstehende Parkplatzbedarf ist soweit wie
moglich beidseitig der Fritz-Reuter-StraRe abzudecken. In Anlehnung an die Variante 3 /
Parkplatzanordnung Fritz-Reuter-StraRe |It. Vorentwurf zum B-Plan vom April 1994 sollen
die moglichen Parkplatze geschaffen werden. Fir die im Geltungsbereich der Planung
sudwestlich  der Fritz-Reuter-StraRe liegenden Flachen werden entsprechend
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz“ ausgewiesen.

Um eine méglichst hohe Anzahl an Parkplatzen zu erreichen werden Parkplatze in
Senkrechtaufstellung geplant. Das Umpflanzen von Baumen ist gegebenenfalls notwendig.
Sie sind in vorliegender Planung nicht exakt eingemessen worden. Endgiiltige
Entscheidungen kénnen erst nach Vorlage der detaillierten Bauplane fiir diese Parkflachen

getroffen werden.

5.3  STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

1992 ist fiir die Stadt ein Abwasserkonzept erarbeitet worden. Schrittweise ist der AnschiuR
der einzelnen Gebiete geplant.

Fir den Bereich siidliche Stadteinfahrt und die Siedlung "Am Brink" werden gegenwartig
Planungsunterlagen fiir die Schmutzwasserableitung erarbeitet. \Vorgesehen ist dije
Verlegung eines Sammilers in der Neubrandenburger Strage. Planungsbiiro ist die KUTIWA
projekt GmbH.

Bei Planungen im Bearbeitungsgebiet sind die vorhandenen Trinkwasserschutzzonen zy
‘ beachten (siehe Bemerkungen unter Punkt 4.5).
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5.4

5.4.

GRUNORDNUNGSPLAN/FREIRAUMKONZEPT
1 Griinflichen

Mitbestimmend fiir die Grundidee des B-Planes sind:

Erhalt und Einbeziehung der naturrdumlichen Situation, wie sie aus der

Verbindungsstelle der Hagedornniederung mit der Datzeniederung erlebbar ist. Das

bedeutet:

e Erhalt der Griinanlage als anbaufreier Abschnitt zwischen Verbrauchermarkt und
Eigenheimsiedlung

e Erhalt der Griinanlage siidlich der Fritz-Reuter-StraRe

e Erhalt der Feuchtwiese éstlich der B-StraRe und Umgestaltung zur einfachen
Griinanlage bei Bedarf.

Die Weiterentwicklung des Freiflaichensystems erfolgt durch Ausbau und Erganzung
des FuBwegenetzes mit begleitenden Gehdlzpflanzungen. Das betrifft:

e den Ausbau des 6stlichen Randweges und eine Verlangerung in stdlicher Richtung
e den Ausbau des westlichen Randweges (Birkenallee)

o die fuBlaufige Anbindung des Parkplatzes am Verbrauchermarkt an die Birkenallee

e die Schaffung einer Querverbindung zwischen Garagen und Reifenservice.

Die Durchgriinung des Planungsgebietes soll sich wesentlich verbessern.
Die Umgestaltung und der Neubau intensiv gestaltete Griinanlagen im Bereich der
Knotenpunkte und des Verbrauchermarktes sowie an den Zugangen zum

Naherholungsgebiet von der Altstadt und von der B-Strale zur Gaststitte.

Erhalt der Hausgarten als Ubergangszone von der freien Landschaft zur Bebauung.

5.4.2 PFLANZBINDUNGEN

Die Durchgriinung des Planungsgebietes wird sich insgesamt durch folgende MaRnahmen

wesentlich verbessern:

Die vorhandenen GroRgehdlze kénnen und sollen alle erhalten bleiben, da sie nicht im

Bereich der Bauflachen stehen.
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— Zum Schutz der vorhandenen Baume sind Bodenauffiillungen im Kronenbereich zu

vermeiden.

— Anpflanzung von StraRenbdumen
e beidseitig der B 197 und der L 281 unter Beachtung der Sichtfelder in den
Knotenpunktbereichen und der Leitungsbestande. Vorzugsweise sollten Spitz- oder
Bergahorn in 10 m Abstand verwendet werden.

- Pflanzung von einreihigen Bdumen in Begleitung des FuBwegenetzes, wie
» Nachpflanzung der Birkenallee im Abstand von ca. 8 m.
e Nach- und Neupflanzung der in siidlicher Richtung zu verldngernden Eschenallee im
Abstand von 8 m
e Neupflanzung von Linden am vorhandenen und geplanten Querweg zwischen
Birken- und Eschenallee im Abstand von 10 m.

- Anlegen einer einreihigen Schutzpflanzung am Ostrand des Planungsgebietes aus
GroBstrauchern im Abstand von 2 m aus vorzugsweise einheimischen und Nasse
vertragenden Arten
e Hasel
e Flieder
e Faulbaum
e Hartriegel
e Heckenkirsche
e Traubenkirsche

- FirAllee- und StraRenbaume ist Ballenware zu verwenden.

Die Ostfassade des Penny-Marktes ist mit Rankpflanzen gliedernd zu begriinen.
Es wird davon ausgegangen, daB die Fassade fiir selbsthaftende Ranker ungeeignet ist.
Deshalb sind mehrere einzelstehende Rankhilfen vor die Fassade zu setzen und mit

standortgerechten Rankgewéchsen zu bepflanzen.

5.4.3 Nebenanlagen (Gemeinschaftsanlagen)

Die Hausgéarten im hinteren Teil der Grundstiicke sollen als Ubergangszone von der freien
Landschaft zur Bebauung erhalten bleiben.
Die unbebauten Nebenfliachen sind unter Beachtung der Einsichtméglichkeiten von den

Randwegen zu ordnen und zu gestalten.
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544 Auswirkungen der Planung und MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe

Das Planungsgebiet liegt im Innenbereich der Stadt und wird Uberwiegend durch
Baufldchen und Stadtfunktionsflachen wie Hofflachen, Hausgarten und Griinanlagen
genutzt. Naturnahe Bereiche sind in den Entwicklungsetappen des Gebietes bis auf eine
Feuchtwiese &stlich der B-StraRe nicht erhalten geblieben.

Auf Grund dieser Ausgangssituation sind die Eingriffe in Natur und Landschaft gering bzw.

unerheblich.

Stadtbild:
Insgesamt wird das Planungsgebiet funktionell-'gestalterisch und stédtebaulich durch die
Wieder- und Neubebauung sowie die GrUnfléchengestaltung aufgewertet.

Die Erlebbarkeit der Datze- und Hagedornniederung bleibt erhalten. Eine offene und damit
transparente Bebauung sichert die Wahrnehmbarkeit der angrenzenden offenen

Landschaft.

Klima, Luft, Larm:

Durch die Bebauung und weitere Fléchenversiegelung werden sich die bioklimatischen
Verhéltnisse beziiglich Kaltluft- und Feuchtegeféihrdung verbessern.

Die geplante Schutzpflanzung wird die im Frihjahr gehauft auftretenden Nordostwinde auf
das Mischgebiet abbremsen.

Die geplante offene Bebauung wird den notwendigen Luftaustausch im Gebiet sichern.
Laut Stellungnahme sind die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005
entsprechend der Einstufung gem. BNVO einzuhalten und nach Mdéglichkeit zu

unterschreiten.,

Boden

Der Versiegelungsgrad war bis zur Errichtung des Verbrauchermarktes relativ gering.
Weitere Fléchenversiegelungen sind vor allem durch Hof- und Lagerflachen fiir
Gewerbefunktionen zu erwarten. Der Versiegelungsgrad kann durch die Vermeidung von
Vollversiegelungen minimiert werden.

Bei der Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, daR der im Rahmen des Baugeschehens
anfallende Bodenaushub einer V\ﬁedervenNendung zugefihrt wird, so daR kein
Bodenaushub zu Abfall wird.
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Wasser:
Die VergroRerung des Anteils versiegelter Flachen wird zu einem erhdhten

Regenwasseraufkommen fiihren. Die Leistungsfahigkeit der Vorfluter muR dann
wahrscheinlich durch entsprechenden Ausbau verbessert werden. Versickerung und
Rickhaltung des Regenwassers erscheint in dem grundwassernahen Planungsgebiet und
der Situation in den Nachbarschaftsflichen nicht sinnvoll.

Die Parkplatze sollten keine Vollversiegelung erhalten. Die damit verbundene eventuelle
Versickerung von Schadstoffen ist bei den aulerhalb der Trinkwasserschutzzonen |ii

liegenden Parkplatzen zulassig.

Vegetation:

Der Baumbestand ist durch die Konzentration an den Randern des Planungsgebietes nicht

gefahrdet. _

Insgesamt wird sich die Durchgriinung des Gebietes durch zahlreiche Baumpflanzungen an
StraBen und Wegen wesentlich verbessern. ’

Das Plankonzept sieht die Erhaltung der Hausgarten als Ubergangszone zur freien

Landschaft vor.

5.4.5 KompensationsmaRnahmen

Fir die unvermeidbaren Eingriffe werden folgende MaRnahmen als
Kompensationsméglichkeiten vorgesehen:

1. Der Versiegelungsgrad ist minimierbar durch:
e Beschrankung von Flachenbefestigungen auf das funktionell notwendige MaR
e Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie Pflaster, kleinformatige Platten
und Rasengittersteine auf durchldssigem Unterbau sowie wassergebundene Decken
* Rickbau versiegelter Flichen auf das funktionell notwendige MaR beim

Verbrauchermarkt
2. Umfangreiche Gehdlzpflanzungen an StraBen und Wegen.

3. Anlage einer Windschutzpflanzung auf der Gartenseite parallel zur Eschenallee und in
Kombination mit dieser.
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6.0 FLACHENBILANZ

B-Plangebiet gesamt: ca. 15,6 ha = 100 %

Bauflachen
- Mischgebiet ca.4,64 =297 %
Verkehrsflichen
- HaupterschlieBungsstraBe B, L-StraRe ca. 2,06
(einschl. Verkehrsgrﬁn/Gehwege)
- Parkflachen ca. 0,03
gesamt ca.2,09 = 13,4%
Griinflichen
- Park ca. 1,99
- Hausgéirten/Kirchengarten ca. 3,03
gesamt ca.5,02=322%
Restflachen ca. 3,65 ha = 23,4 %

- sonstige FuBwege und Griin
(z.B. Bereiche westl. und Gstlicher Plangebietsrand und
am Miihlenteich)

Wasserflachen (Miihlenteich) ca.0,2ha=1,3%
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