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1. Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in westlicher Ortsrand-
lage des Gemeindehauptortes Mo6lln. Es wird durch die Dorfstra-
Renbebauung der westlichen Ortslage nach Osten, durch die
Grundmauerreste eines ehemaligen Schafstalles nach Norden,
durch einen Entwdsserungsgraben mit Zufthrung zum Méllner See
und die Grundsticksgrenze der Bahntrasse Strecke (Lubeck) -
Neubrandenburg - Grambow nach Westen sowie Ackerland auf dem
Flurstick 70 nach Stden begrenzt.
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Aus dem Geltungsbereich ausgespart wurde eine Wohnhausreihe von
10 Einfamilienhdusern in nordwestlicher Ortsrandlage von Mélln.
Das Plangebiet umfaft insgesamt 8,2 ha.



2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Bebauungsplanung dient der Schaffung von Baurecht fir ca.
3,3 ha Wohnbauland als extensive Entwicklung bzw. der Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung bei der Bebauung von ca. 0,4 ha
Wohnbauland im unbeplanten Innenbereich.

Das Bauland soll hauptsdchlich zur Abdeckung dringenden Wohnbe-
darfs der Gemeindebevdlkerung und ihren Angehdrigen dienen. Da
die Gemeinde die Entwicklung des Gemeindehauptortes Mélln auch
aus infrastruktureller Sicht vorrangig bestimmt, sind in den
anderen drei Gemeindeorten Klein Helle, Groff Helle und Wrodow
fir die ndchsten 10 Jahre keine Flachenerweiterungen zu Wohn-
zwecken geplant.

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsart der Ortslage M6lln mit
Uberwiegend Wohncharakter wird das Planungsgebiet als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Es soll sich harmonisch an die
vorhandene Ortslage anfliigen und eine strukturelle Abrundung
herbeiftihren. Die vorhandenen Strukturentwicklungsansatze
(begonnene Eigenheimsiedlung nordwestlich der Ortslage) férdern
diese Entwicklung und ermdglichen eine stadtebauliche Ordnung.

Der angrenzenden Bebauung entsprechend soll durch stadtebauli-
che Festsetzungen ein offener, UuUberschaubarer Charakter erhal-
ten bleiben. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch

sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu begrenzen. Die Erleb-

barkeit der umgebenden Landschaft ist zu gewdhrleisten, Bezlge
durch Begrinungsmafnahmen sind herzustellen.

Um dem sich stdndig verdndernden &rtlichen Bedarf an Wohnbau-
land gerecht zu werden, wird das geplante Wohnbauland in drei
Abschnitten erschlossen. Die Ausweisung der Erschliefungskosten
erfolgt flr die Erschliefungsabschnitte I und II zusammen und
fir den Abschnitt III extra, bedingt durch funktionelle Zusam-
menhdnge. Lediglich die Vorbereitung der ErschlieBung bzw. die
notwendigen Grundsticksankdufe, Mafnahmen der Bodenordnung und
Ausgleichsmafnahmen werden anhand des Gesamtplanes koordiniert.

3. Rechtlinie Grundlagen, Einfiligung in die stddtebauliche Ord-
nung und die ilberdrtliche Planung

Die Bebauungsplanung wird auf der Grundlage des Gemeinderatsbe-
schlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 Md6lln-West
vom 10.10.1991 durchgefiihrt. Die Rechtsgrundlagen sind:

- § 2 Abs. 2 und § 21 Abs. 3 der Kommunalverfassung vom
17.05.19%0 (GBl1 I, S. 225)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBl1. I, S. 2253), zuletzt gedandert durch Anlage
1 Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages vom
31.08.1990 i.V.m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23.09.1990
(BGB1. II, S. 885, 1122)

- Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBL. I S. 466, f£.)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBl. I, S. 132), gedndert durch An-
lage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsvertrages
(s. o. BGBl. 1990 II S. 885, 1124).



- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.12.1990 (BGBl1. 1991 I, S. 58).
Die geplante Fldchenentwicklung stimmt mit dem Vorentwurf zum
Flachennutzungsplan von 6/1992 Uberein.

Mo6lln wird im Siedlungsnetz des Landes Mecklenburg/Vorpommern
keine zentralértliche Funktion einnehmen. Es hat demzufolge als
Gemeindehauptort nur Bedeutung fiir den umliegenden l&ndlichen
Bereich. Deshalb ist die Entwicklungsplanung auf den &rtlichen
Bedarf ausgerichtet. Die mit dem Bebauungsplan einhergehende
intensivere Ausnutzung der geplanten Ortsentwdsserungsinvesti-
tionen entspricht diesem Anliegen. Die Bebauungsplanung stimmt
mit dem Vorentwurf der Fldchennutzungsplanung lberein.

Der Bebauungsplan wurde auf den weiteren Grundlagen erarbeitet:

- Lage- und HbOhenplan der LS Vermessungsservice GmbH Neubran-
denburg vom 25.11.1992 Hbhenbezug HN, M 1 : 500 (mit digi-
talisierten und eingepaften Flurstiicksgrenzen)

- Stellungnahmen Trdger O6ffentlicher Belange gemdR Ubersicht
(Anlage)

- Regionalplanerische Stellungnahme vom 06.08.1992

- Bauwerks-Entwurf "Neubau einer Brilicke {iber die DR mit
StraRenanschlufl" Kreisstrafe AL 7 in M6lln von 10/1991 der
MIV GmbH Neustrelitz

- Stellungnahme zum F-Plan MO0lln des Geologischen Landesamtes
M/V Neubrandenburg vom 22.10.1991

4. Naturrdumliche Gegebenheiten, Mafnahmen zum Schutz von
Natur und Landschaft, Immissionsschutz

Der Raum MOlln liegt im Bereich der welligen Grundmordnenland-
schaft des Pommerschen Stadiums der Weichsel-Kaltzeit. Der Ge-
schiebemergel bildet das vorherrschende Sediment, welches neben
Geschiebelehm einen grundsdtzlich tragfdhigen und geeigneten
Baugrund darstellt.

Am Bebauungsstandort liegt nach der geologischen Ubersicht aus
der Zuarbeit des geologischen Landesamtes zum F-Plan der o. g.
bindige Sedimentkomplex vorrangig an. Saisonbedingt und nieder-
schlagsabhdngig kann in den bindigen Sedimenten Grundwasser
(Sicker-, Stau- und Schichtwasser) auch in < 2 m Tiefe auftre-
ten. Aus dieser Zuarbeit geht hervor, daR sich die Ortslage
M6lln auf dieser bindigen Grundmordne am Rande der &stlich
pleistozdn entstandenen morphologischen Hohlform (Wiesenniede-
rung mit Méllner See und AbfluRrinnen Lithmbach und Aalbach)
entwickelt hat. Diese Niederungsgebiete, in denen Abschl&mm-
massen und organogene Bildungen (Torf, Mudde, Wiesenkalk u. &.)
angtehen, sollten nicht bebaut werden. Auch aus naturriumlicher
Sicht stellen sie schitzenswerte R3ume fir Tier- und Pflanzen-
welt dar. Vor allem der Mdllner See als Verlandungsgebiet mit
einem Zuflufgraben und Bruch in nérdlicher Randlage des B-Plan-
gebietes stellt eine natlrraumliche Nutzungsbeschrankung fir
die Ortsentwicklung dar, die auch Uber den geplanten Entwick-
lungsbereich nach Norden nicht hinausgehen wird. Das genannte
Niederungsgebiet befindet sich im westlichen Bereich bis ca.

30 m und im ndérdlichen Bereich bis ca. 80 - 100 m von den
geplanten Grundsticksfldchen entfernt. Ein Eingriff in diesen
Naturraum wird nicht vorgenommen. Der vorhandene unbefestigte
Landweg Richtung Kleeth wird als solcher beibehalten. Durch die



geplante Bebauung wird vorrangig ein Eingriff in die vorhandene
westliche Ortsrandzone von MOlln vorgenommen. Sie ist derzeit
hauptsdchlich durch Hausgdrten gekennzeichnet. Diese Fldchen
werden als Bereich mit geringer biotopbildender Bedeutung be-
wertet. Es werden auch ca. 3 ha Ackerland in Bauland oder Wie-
senbrache und Gartenland umgewandelt. Bedenken von den zustan-
digen Tragern wurden dazu nicht geduffert. In unmittelbarer
Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnbebauung pragt ein breiter
Ackerrain den Landschaftsraum, der keinen Gehdlzbestand auf-
weist. Der norddstlich Uberplante ehemalige Schulgarten enthalt
ca. 30 Obstbdume unterschiedlichen Alters, die mdglichst erhal-
ten werden sollten. Drei nicht eingemessene Grof’bdume (Populus
alba - gem. Pappel) in diesem Areal werden zur dauerhaften Er-
haltung bestimmt. Die Uberplanten Flachen ndrdlich der Orts-
durchfahrt sind sdmtlichst als Kulturfldchen unterschiedlicher
Nutzungsintengitdt einzustufen.

Stdlich der Ortsdurchfahrt befinden sich ein zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit Nebengelaff und Kleingdrten im Planbereich,
in dessen Umfeld durch die Planungsmafnahme eingegriffen wird.
Einige baufillige Schuppen missen abgebrochen und ca. 5 000 m?
Gartenland aufgegeben werden. Eine Ersatzflache flir die private
gartnerische Nutzung wird im B-Plan angeboten.

Im &6stlichen Geltungsbereich des B-Planes befindet sich der
Feuerldschteich des Ortes, der im I. Quartal 1993 durch die Ge-
meinde renaturiert wurde. Das sldlich davon befindliche exten-
sive Griinland (ca. 5 900 m?) soll als Krauterwiese erhalten
bleiben. Eine freiwachsende Baumgruppe (Salix spec. - Weide)
(siehe Planzeichnung) steht unter Bestandsschutz. Die ndérdlich
des Teiches befindliche Feuerwehr wird von zweil Strafenbaumen
(Stammumfang > 30 cm) gesdumt, fir die eine dauerhafte Erhal-
tung festgesetzt wird.

Stdlich der Hausgdrten befindet sich eine 1,6 ha groffe Acker-
flache, die durch das Baugebiet des 3. Erschliefungsabschnittes
beansprucht wird. Derzeit wird der Acker intensiv landwirt-
schaftlich genutzt.

Das westliche B-Plangebiet endet an der niveaufreien DR-Tras-
senuberfihrung der Kreisstrafle AL 7. Die vorhandene Bricke ist
ersatzbediirftig, so daf’ die StraRenbauverwaltung des Landes
Mecklenburg/Vorpommern flir 1993 den Neubau der Bricke plant.
Dieses Bauvorhaben ist unabhdngig vom B-Planverfahren M&élln-
West durchzufihren und wird nachrichtlich darin Ubernommen.
Dasselbe trifft fir die AusgleichsmaBnahmen des mit dem Bruk-
kenbau verbundenen Eingriffs in Natur und Umwelt zu. Vor allem
die Erhaltung der StraRenbaumallee wird als Festsetzung uber-
nommen. Eine Erganzung sollte artengleich (Tilia cordata - Win-
terlinde) erfolgen. Die drei zum Brlckenbau erforderlichen
Baumrodungen sollen damit ausgeglichen werden. Die alte Brucke
mit abgehdngtem StraRenabschnitt wird gemdfl gesondertem Projekt
abgebrochen. Die im Planbereich daraus befindlichen Fldchen
werden entsiegelt und mit Strauchpflanzungen bodendeckend be-
grunt.

In westlicher Angrenzung an das Plangebiet ist von der DR-
Trasse aus mit Larmimmission zu rechnen. GemdR einer prognosti-
zierten Durchfahrtfrequenz sollen sich innerhalb von 160 m bei
ebener Lage zur Gleishbhe keine Wohngebdude befinden bzw. durch



geeignete bauliche Mafnahmen geschliitzt sein. Liegen die Wohnge-
bdude ca. > 3 m hdéher Uber Oberkante Gleiskdérper, ist nicht mit
unzuldssiger Schallimmission zu rechnen.

Zur Gewahrleistung eines begrenzten Eingriffs in Natur und Um-
welt wurde eine offene Bauweise mit Festsetzungen zur Begren-
zung der Uberbaubaren Flachen gewdhlt. Neben der Erhaltungs-
festsetzung fir Groflgrin werden folgende Ausgleichs- und Erhal-
tungsmafnahmen bestimmt, die im Grinordnungsplan naher be-
schrieben und dargestellt sind:

- Zentral im Planungsgebiet steht ein Feuchtbiotop nach § 25 ¢
des BNatSchG unter Schutz.

- Im ndrdlichen Planbereich ist ein Betonfundament des ehemali-
gen Schafstalles (ca. 24 x 55 m) als Altlast vorhanden, das
sich teilweise im Planungsgebiet befindet, bei Baubeginn
abzubrechen und auf einer Bauschuttkippe zu entsorgen ist.

- Der unbefestigte Weg im Nord-Westen des Planungsgebietes ist
mit Kopfweiden zu bepflanzen.

- Als westliche Begrenzung ist eine 7 m breite Schutzpflanzung
als Bienenweide bzw. Vorgelschutzgehdlz herzustellen, im Be-
reich des Bahndammes als bepflanzter Larmschutzwall.

- Die vorhandenen Ackerfldchen sind unter besonderer Berlick-
sichtigung der Belange des Naturschutzes zu bewirtschaften.
In diesem Bereich ist auch ein Kunsthorst flr den Weiflstorch
zu errichten.

- Die vorhandenen und geplanten StraRen sind mit grof- bzw.
kleinkronigen Bdumen sowie Strduchern als Strafenbegleitgrin
nach Grinordnungsplan zu bepflanzen und zu pflegen.

- SGdlich ist die Ortslage im Bereich des Planungsgebietes mit
einer Schutzpflanzung einzugrinen.

- Durch eine teilweise Bepflanzung der Uferzone des Feuerldsch-
teiches wird ein hoéherer Landschaftswert erreicht.

Weiterhin sind versiegelte Flachen im 6ffentlichen Raum auf ein
MindestmaR® zu beschrénken. Stellpldtze und Auffahrten (auer im
Gehwegbereich) sind mit Rasengittersteinen oder Oko-Pflaster zu
befestigen.

Das geplante Fufwegenetz soll Bestandteil eines gesamtdrtlichen
Dorfrundganges werden. Die Befestigung ist in sandgeschlammter
Schotterdecke auszufihren. Ein gesamtdértlicher Erholungs- und
Aufenthaltsbereich wird mit dem Spielplatz in der Ndhe des Feu-
erldéschteiches geschaffen.

Fir den in der Planzeichnung dargestellten Teil der Fléche 1
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen wird festge-
setzt, daf alle Schlafraume der dem GleiskOrper abgewandten Ge-
baudeseite zuzuordnen sind, da aus der Larmprognose des Landes-
hygieneinstitutes hervorgeht, daff innerhalb einer Fl&che von
150 m Abstand zur DR-Trasse der zuldssige Larmgrenzwert um 2 dB
nur nachts Uberschritten wird.

5. Nutzungs- und Erschlieffungskonzept
5.1 Strukturentwicklung

Vermutlich als Gutsdorf in den letzten zwei Jahrhunderten einen
Entwicklungsaufschwung erhalten, ist heute von der historischen
Dorfstruktur nicht mehr viel vorhanden. Lediglich die alten
Gutsarbeiterhduser, die sich entlang der organisch geschwunge-



nen DorfstraBe regelmdfig aufreihen, verschaffen einen Eindruck
geordneter StraBenbebauung. Dieser soll an der Schnittstelle
Dorfstraﬁe/Bebauungsplangebiet in Anlehnung an die vorhandene
Situation durch Festsetzung der Baulinie und der Bebauung als
Doppelhaus erhalten werden. Fir den nicht historischen Bestand
an Bausubstanz von M6élln, der den groften Teil des Ortes aus-
macht, sind dorfuntypische Strukturen zutreffend. Mit den
Hauptverwaltungsstrukturen sowie Gemeindeeinrichtungen anderer
sozialer Infrastrukturarten sowie mehreren mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern versehen, ist der ddérfliche Charakter wvon
M6lln verloren gegangen. Es sind keine Baustrukturen der er-
werbsmafigen landwirtschaftlichen Produktion vorhanden. Ledig-
lich Kleinvieh wird auf den Wohngrundstiicken gehalten; die Ten-
denz ist rtckldufig. So soll durch die Entwicklung weiterer

gemeindebedeutender Durchmischung von sozialen Infrastrukturen
gefestigt werden. Eine Strukturelle Ortsabrundung des fiir Woh-
nen bestimmten Ortsteiles nach Westen wird dadurch erreicht.
Eine Verbesserung der Ortseingangssituation aus Richtung Westen
wird einhergehen. Die ErschlieBungstrassen werden durch die ge-
ordnete Bebauung mindestens einer StraRenseite und strafenbe-
gleitendes GroRgriin markiert. Kleine Raumaufweitungen sollen
Monotonie vermeiden und zur Kommunikation zusammengehdrender
Bauabschnitte beitragen.

5.2 Allgemeines Wohngebiet

Fir alle zu erschlieRenden Baufldachen wird das Allgemeine Wohn-
gebiet gemdR § 4 BauNVO festgesetzt. Es dient vorwiegend dem
Wohnen. Alle unter § 4 Abs. 1 - 3 BauNVO aufgefiihrten Vorhaben
sind zulédssig. Eine bedarfsorientierte Grundausstattung mit an-
deren nicht stérenden Funktionen soll damit méglich sein.

5.3 Bebauung

GemdaR der strukturellen Festsetzung einer offenen Bebauung sind
die vorgegebenen Teilfldchen mit Anlagen entsprechend dem Al1]-
gemeinen Wohngebiet zu bebauen. Baulinien sind bindend fir das

halb der Teilfldchen sind nicht bindend festgesetzt. Nebenge-
baude sind grundsdtzlich zurickgesetzt gegentiber dem Hauptge-
bdude einzuordnen. Die Lage des Hauptgebdudes im Grundstiick
wird weiterhin durch die eventuell festgesetzte Firstrichtung
bestimmt. Die héhenméaRige Einordnung von Gebduden erfolgt nach
der HOhe des zum Grundstiick gehdérenden StraRenabschnittes.
Liegt das natlirliche Geldnde hdher oder gleich hoch gegeniiber
dem StraBenabschnitt, wird eine ErdgeschoRfuRbodenhéhe mit ma-
ximal 0,3 m Uber Oberkante Gelande zugelassen. Wenn der zum
Grundstlck gehdrende StraBenabschnitt hdher als das natirliche
Gelande liegt, ist eine ErdgeschoBfuffbodenhéhe von maximal

0,5 m lUber geplantem Gelande méglich, welches mit Erschlie-
Bungsplanung festgesetzt wird.

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemd® § 17 der BauNVO fur
allgemeine Wohngebiete durch Grundfldachenzahl GRZ - 0,3 und Ge-
schoffldchenzahl GFZ - 0,8 als zulassige Ho6chstgrenze bestimmt .

Die Gestaltung der Gebaude soll weitgehendst gebietstypischen
Charakter tragen. Obwohl das Dorfbild von M&lln durch verschie-
dene Baueinfllsse gepragt wurde, soll doch die ortstypische



kleinteilige Massivbauweise mit steilen ausbaufdhigen Ziegelda-
chern dominieren (30 - 50 ° Dachneigung zuldssig). Auch Neben-

gebdude sollen in der Dachform dem Hauptdach angeglichen sein.

Nur Nebendacher zu 20 % der Grundfldche des Hauptgebdudes sind
mit anderen Dachformen und -neigungen zuldssig.

Neben nach aufen massiv gestalteten Hiusern sind in einem Teil-
bereich des Erschliefungsabschnittes III (Teilflédchen 22 - 24)
Gebdude mit vollstdndiger Holzverkleidung zuldssig, um dem &rt-
lichen Baubedarf gerecht zu werden.

Die strafenseitige Einordnung der Gebdude ist nicht nur fir die
Raumbildung, sondern auch fir die Raumgestaltung von Bedeutung.
Dem sollen auch die Vorgdrten bis zur Grundsticksgrenze ent-
sprechen, die durch 1 m hohe Einfriedungen markiert werden kén-
nen. Eine Uberbauung mit jeglichen hochbaulichen Anlagen oder
diee Nutzung als Lagerfldche ist nicht zuldssig.

5.4 Erschlieffungskonzept

VerkehrsmaRig werden die Baugebiete ndérdlich und sidlich der
Dorfstrafle Uber einen Knotenpunkt am Fufe des neuen Brilickenbau-
werkes erschlossen. Der Knotenpunkt befindet sich innerhalb der
angebauten Ortslage. Die Erschliefungsabschnitte I - III werden
zur Bebauung nacheinander und mit getrennten Kostenrechnungen
(I und II zusammen, III extra) vorbereitet. ErschliefBungsab-
schnitt I bindet an die bereits vorhandene schmale Anlieger-
strafle an, die bis zum Erschliefungsanfang I durch den Bricken-
bau rekonstruiert wird. Bis zum ndérdlichen Ausgang des Ortes
wird Uber die geplante ErschlieRungsstraRe der l&ndliche Ver-
kehr zur Erreichung der ndérdlich gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen Richtung Kleeth aufgenommen. Der &ffentliche Bauraum
ist daher mindestens 9 m breit ausgewiesen. Mit einer geringfi-
gigen Umverlegung des landlichen Weges ist die Neuordnung des
Wegeflurstickes bis zum Bebauungsplanende vorzunehmen. Der
landliche Weg im Bereich der Kopfweiden wird mit der Erschlie-
Bung bis zur Anbindung an den vorhandenen Verlauf verdichtet
und unbefestigt befahrbar ausgebildet. Die geplante Alleepflan-
zung sollte als landschaftsgliederndes Element auch auBerhalb
des B-Plangebietes fortgeflhrt werden.

Zur Erschliefung der norddstlichen Baufldchen im EA I wird eine
verkehrliche Mischfldche von 4,5 m Breite ohne Zonierung der
Fulverkehrsfliachen geplant. Zlel ist die Verkehrsberuhigung und
Minimierung der versiegelten Fl&chen, die kleinteilig ausge-
fihrt werden sollen. Fir Versorgungsfahrzeuge und Anlieger ist
eine Ausfahrt von EA I zu EA II in einer Fahrtrichtung iber den
befahrbaren Gehweg zwischen Teilfl&chen 6 und 7 vorgesehen.

Eine Schutzpflanzung in nordwestlicher Baugebietslage und Stra-
Benverkehrsgrunflachen tragen zur klimadkologischen Verbesse-
rung bei. Fir den ruhenden Verkehr werden im EA I 18 Offentli-
che Stellpldtze in Freiaufstellung ausgewiesen. Mindestens ein
weiterer PKW-Stellplatz ist je privates Grundstiick nachzuwei-
sen, was fir alle Erschliefungsabschnitte gleichermafen gilt.
Die im B-Plan nicht festgesetzten Grundstiicksauffahrten sind
durch den Anlieger frei zu wahlen. Je Grundstilick ist nur eine
Zufahrt von maximal 4 m Breite zuléssig.



Alle Leitungssysteme der &ffentlichen und technischen Erschlie-
Bung werden unterirdisch im 6ffentlichen Bauraum gem. DIN 1998
realisiert. Zur Schmutzentwdsserung der EA I und EA II wird
eine vorhandene Kldranlage erweitert und mit biologischer Klar-
stufe_versehen. Die Flache flr diese Versorgungsanlage wird auf
180 m2 festgesetzt, die derzeit als Ackerland genutzt wird.

Die Offentliche und technische Erschliefung beinhalten den
Straflenbau, die Schmutz- und Strafenentwdsserung, Begrinungs-
und Ausgleichsmafnahmen sowie die Strafenbeleuchtung. Die Elek-
troversorgung wird mit der EMO AG und die postalische Versor-
gung mit der Deutschen Post, Telekom, bedarfstrigerweise ver-
traglich gesichert. Fir den Erschliefungsabschnitt II (Teilfléa-
chen 11 - 17) ist die ErschlieBung der technischen Versorgung
gewadhrleistet. Es ist an vorhandene Leitungssysteme anzuschlie-
Ben. Lediglich die Erweiterung der Kldranlage ist durch die Ge-
meinde vorzuhalten und auf die Bautrdger zu gleichen Anteilen
wie flr EA I umzuschlagen.

Die im B-Plan festgesetzte Verkehrsldsung flir EA II stellt den
Zustand nach Rekonstruktion der vorhandenen SpurplattenstraRe

dar. Im &ffentlichen Raum des EA II werden 18 Parkstellfl&chen
in Freiaufstellung ausgewiesen. Aufgrund des beengten Erschlie-
Bungsraumes im EA II ist die Erneuerung und standortmidffige Ein-
ordnung der Strafenbeleuchtung in der Projektphase festzulegen.

Die Teilfldchen 9, 10, 18 und 19 gelten als erschlossen. Der
Erschlleﬁungsabsschnltt IIT umfat die Teilflachen 20 - 26.
Uber eine schmale AnliegerstraRe als Stich ausgebildet, wird
das Bauland erschlossen. Eine Wendemdglichkeit fir dreiachsige
Versorgungsfahrzeuge wird vorgesehen. Da die stddtebauliche
Grundidee die Ausbildung eines griinen Angers mit lockerer Rand-
bebauung ist, wird ein vom Fahrverkehr getrenntes FuRwegenetz
aufgebaut. Dieses flhrt ebenso in Richtung &ffentlich gestalte-
ter Teichrandzone mit Spielplatz wie nach Westen zum mit
Schutzpflanzung versehenen Bahndamm. Von hier aus ist der die
Bahnbricke begleitende Gehweg zu erreichen. Die anderen techni-
schen Versorgungsanlagen binden an die vorhandenen Systeme an.
Die Schmutzentwdsserung erfolgt mit Anschluf an eine neue zen-
trale Ortsentwdsserung.

Die L&schwasserversorgung flir alle geplanten Baufldchen wird
durch die Gemeinde aus dem im Plangebiet vorhandenen Teich ge-
wahrleistet.

6. Nutzungsvertrédglichkeiten, Fldchenbilanz

Die im Bebauungsplan vorgesehene Ortsabrundung beriicksichtigt
eine umweltvertrdgliche und flr die vorhandenen Strukturen stod-
rungsarme Flachenentwicklung. Die Baulanderweiterung wird auf-
grund der Art der Bodennutzung als allgemeines Wohngebiet dem
ausgepragten Wohncharakter von Mélln gerecht und bietet gleich-
zeitig die Mdglichkeit, die infrastrukturelle Grundausstattung
mit gemeindlicher Bedeutung zu férdern. Die geplante Nutzungs-
art wird nicht zu erhdhten Immissionen auf die vorhandene Be-
bauung fihren. Im zweiten ErschlieRungsabschnitt wird mit der
Erganzungsbebauung eine héhere Frequentierung der Verkehrsfla-
chen erwartet. Der Ausbau der &ffentlichen Verkehrsfléchen wird
dementsprechend vorgesehen. Der Austausch von Gartenfldchen im
3. ErschliefBungsabschnitt ist so vorgesehen, daR rdumliche Be-



ziehungen zu den vorhandenen Wohnhdusern mdéglich sind. Die ge-
staltete O6ffentliche Freiflache slUdlich des Feuerldschteiches
ist allseitig an das FuRwegenetz des Ortes angebunden und
stellt somit auch Anlaufpunkt und Kommunikationsbereich fir
alle Dorfbewohner dar. Aus archdologischer Sicht sind Funde
moéglich. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bo-
denverfarbungen entdeckt werden, ist das Landesamt fir Boden-
denkmalpflege zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Vertreter zu sichern. Verantwortlich hierflr
gind gem. § 9, Abs. 12 - Verordnung zum Schutz und zur Erhal-
tung urgeschichtlicher Bodendenkmdler der Finder sowie der Lei-
ter der Arbeiten. Die gesamte Flachenbilanz ist aus nachfolgen-
der Tabelle ersichtlich:

Art der Bodennutzung/Flachenbilanz

Bestand ca. Planung ca.
(m?2) in % (m2) in %
Gesamter Geltungs-
bereich

Wohnbauflachen 5 414 7 42 335 52
Strafenverkehrs-
flachen 5 949 8 12 650 15
(einschl .Ver- (dav. 4 150 Brlcken-
kehrsgrinfldchen, bauwerk mit Anschllissen
Wege) an vorh. Verkehrswege)
Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen 180 belanglos
6ffentliche Grin-
flachen 1 006 1 7 797 10
Gartenland 11 780 15 1 658 2
Wasserfldchen 913 1 913 1
Fldchen fdr die
Landwirtschaft 42 568 52 - 20
Brachland 12 700 16 16 397

(1 600) - 7

81 930 100 81 930 100

Es ist augenscheinlich, daf fir die bauliche Entwicklung der
Ortslage auf ca. 3,7 ha Erweiterungsfldche eine notwendige Ver-
kehrsfldche und eine optimale 6ffentliche Griinfldche mitausge-
wiesen werden. Die zur extensiven landwirtschaftlichen Nutzung
festge-schriebenen 1,36 ha n6érdlich der Briicke sollen nicht be-
baut werden, um aufwendige Larmimmissionsschutzmafnahmen an der
Bahntrasse zu umgehen. Aus struktureller Sicht ist trotzdem
eine Ortsabrundung erreicht. Die drei als "im Bau" gekenn-
zeichneten Wohnhduser sind in die Flachenbilanz des Bestandes
aufgenommen, da sie bereits bewohnt sind.

Die Reduzierung der gdrtnerisch genutzten Fldchen um ca.

9 000 m? resultiert aus der Umwandlung relativ gering genutzter
Garten ndérdlich der DorfstraBe (einschliefRlich des ehemaligen
Schulgartens) in Bauland. Fir die private Selbstversorger- und
Erholungsfunktion wird unter dem Gesichtspunkt intensiverer
Nutzung ausreichend Gartenland am Standort zur Verfligung ge-
stellt.



Die zur Aufschlittung bestimmten 1 500 m2 derzeit Ackerfldche in
Angrenzung an die Bahntrasse sollen dicht mit B&umen und Striu-
chern bepflanzt werden. Diese Mafnahme dient dem Larmimmissi-
onsschutz und durch die Begriinung der klimadkologischen Verbes-
serung.

7. Mafnahmen der Bodenordnung, Baulasten

Fur die Erschliefungsabschnitte I und III sind alle Flachen,
die als geplante Teilflichen und &ffentliche StraRenverkehrs-
flachen oder Grinfldchen ausgewiesen sind, in Gemeindeeigentum
zu Uberflihren. Uber die Art der VerdauBerung der Baufléchen be-
findet die Gemeinde. Die geplanten Gartenflichen werden fur die
studlich der DorfstraRe vorhandenen Wohnhiuser als Ersatzgdrten
ausgewiesen und bedarfsgerecht parzelliert.

Im Erschliefungsabschnitt II halten sich die geplanten Teilfla-
chen an die vorhandenen Flurstilicksgrenzen. Lediglich die no6rd-
liche Flurstiicksgrenze zum 6ffentlichen Strafenraum muR neu ab-
gesteckt und aus dem gesamten Flurstilick abgeteilt werden. Im
II. Erschliefungsabschnitt wird das Bauland flurstilicksweise
durch den Bauinteressenten vom Eigentimer erworben, ohne Boden-
ordnungsmafnahmen der Gemeinde vorzunehmen. Alle im II. EA noch
im 6ffentlichen StraRenraum befindlichen Privat- und Treuhand-
flachen werden durch die Gemeinde erworben. Alle baulichen La-
sten sind aus dem Bebauungsplan zu ersehen. Sie betreffen die
als Abbruch oder Riickbau gekennzeichneten Gebaude, Zaune, Wege,
Fundamente, Klargruben, Leitungen oder Baume.

Im EA IIT sind vor allem einige baufdllige Nebengebidude sowie
Gartenzdune, eine Kladrgrube, ein Abwasserschacht und einige un-
bekannte Entwdsserungsleitungen (vor Baubeginn im &ffentlichen
Straflenraum neu verlegen) abzubrechen. Eine Niederspannungs-
freileitung ist im &ffentlichen Raum zu verkabeln. Drei Stra-
Benbaume werden durch den Briickenbau gerodet. Die innerhalb des
B-Plangebietes zu entsiegelnde alte StrafRe Uber die Briicke ist
im Pflasterbereich aufzunehmen, zu bergen und anderenorts wie-
der einzubauen. Diese MaRnahme geht zu Lasten des Investvorha-
bens Brlckenbau. Im Erschliefungsabschnitt I sind durch die
BaumaBnahmen einige ehemalige Grundsticksgrenzen (Z&une) er-
satzlos abzubrechen. Dasselbe trifft flir einen ungenutzten bau-
falligen Schuppen am ehemaligen Schulgarten und fur einige
Obstbdume dort zu, welche sich im geplanten &ffentlichen Stra-
fenraum befinden. Alle genannten Baulasten befinden sich auf
dem Treuhandgrundstick 6, welches durch die Gemeinde erworben

3
wird. Lediglich in einen Teil des Flurstiickes 6 der Flur 2 muR

6

durch die geplante Bebauung so eingegriffen werden, daR es fla-
chenmafig umverlagert wird, die Nutzbarkeit als Hoffldche fir
den Eigentlmer aber gewdhrleistet bleibt. Die damit verbundene
Zaunumverlegung geht zu Lasten der geplanten Bauflé&chen.

An der nérdlichen Flurstlicksgrenze der Teilfl&che 18 befindet
sich der &ffentliche Gehweg der DorfstraRe tiber 1 m Breite in
der Grundstilicksfliche. Diese Flache ist durch die Gemeinde zu
erwerden. Im Flurstiick 1 der Flur 2 (Eigentlmer Deutsche
Reichsbahn) wird flir eine geplante Wasserleitung der Neubran-
denburg Wasser AG Leitungsrecht festgesetzt.



Ingenieurblro Agrar GmbH

Neubrandenburg, 02.12.1993

Vorhaben: Erschliefung Molln - West

Kostenschdtzung

Erschlieffungsabschnitt

EA I - II

Variante 1

Variante 2

mit Fdrdermittel
der Ausgleichs-
mafnahme

DM

StraBenbau
Entwasserung
Beleuchtung

AusgleichsmafRnahme

Nettobaukosten
zzgl. 15 % MwSC.

EA IT

Strafkenbau
Entwdsserung
Beleuchtung

AusgleichsmaRnahme

Nettobaukosten
zzgl. 15 % MwSt.



