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1.  Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Die §§ 1 Abs. 3 und 10 des Bausgesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBL. I 1986 s. 2191), zuletzt gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II des
Einigungsvertrages vom 31. Dezember 1990 i.V.m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September
1990 (BGBL. II S. 1122) und Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993

- In Verbindung mit den §§ S und 21 des Gesetzes iiber die Selbstverwaltung der Gemeinden und
Landkreise in der DDR (Kommunalverfassung vom 17.05.1990).

- Die Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert
durch Anlage I, Kapitel XIV, Abs. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 i.V.m. Artikel
1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBL. II, S. 885, 1124) und Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993

- Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, Nr. 3 vom 22.01.1991).

- Die Bauordnung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern iibergeleitet aus der Bauordnung der
DDR vom 20. Juli 1990 durch den Einigungsvertrag vom 31. August 1990 (Kapitel III, Artikel
9).

Plangrundlage fiir den Bebauungsplan ist die Katasterkarte:

- Gemarkung Broda Flur 1
Kreis Neubrandenburg

MaBstab 1:4.000

Ein Vermessungsabgleich und eine Ergédnzungsvermessung ist durchgefiihrt worden.
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2.  Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gem. § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stiddtebauliche Ordnung durch
rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewdihrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdéhrleisten und dazu beizutragen, daB eine menschen-
wiirdige Umwelt gesichert und die natiirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung dringend notwendiger Wohnbaufldchen im Westen
Neubrandenburgs; im Ortsteil Broda. Dabei sollen unterschiedliche Bauformen miteinander kom-
biniert werden, um so ein vielgestaltiges Wohngebiet mit einer gemischten Sozialstruktur zu er-
halten.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist eine Fliche fiir Einkaufs- und Kultureinrichtungen
vorgesehen, um somit eine wohnbereichsnahe Versorgungsstruktur zu erreichen. Als Wohnfolge-

nutzungen sind zudem schulische Einrichtungen, Kinderbetreuungsstitten und Altenwohn- und
-pflegeeinrichtungen vorgesehen.

3.  Réiumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf dem im Plan festgesetzten Bereich. Der rdaumliche
Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch: die B 192 (Abstand von ca. 10 m zur vorhandenen siidlichen Bebauung)

im Osten durch:  westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 9.4 Broda-Nord
"An der SeestraBe"

im Siiden durch: ca. 140 m Abstand zur Waldkante
im Westen durch: ca. 70 - 80 m Abstand westlich der vorhandenen Pflanzung

Der Planbereich beinhaltet die folgenden Flurstiicke in der Flur 1 Gemarkung Broda: 206/1, 211/1,
208, 230, 225, 226, 228 ganz oder teilweise
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4. Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Der Entwurf des Zielkonzeptes zum Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg sieht fiir den
Planungsbereich "Brodaer Hohe" die Flichendarstellung W (Wohnbaufldchen) vor. Entsprechend
dieser Darstellung wird die Nutzung im Bebauungsplan Nr. 33 iiberwiegend als Wohnbaugebiet
festgesetzt. Daneben sind kleinere Flichen als Gemeinbedarfsfliche festgesetzt.

Eine weitere Vorgabe des Zielkonzeptes ist die Umsetzung eines hohen Griinflichenanteils an der
Gesamtfliche. Die dargestellten, gliedernden Griinziige werden dementsprechend als offentliche
bzw. private Griinflachen festgesetzt.

Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung, soweit sie aus dem Zielkonzept und dem stiddtebau-
lichen Rahmenplan fiir den Bereich Brodaer Hohe/Brodaer Holz hervorgeht, wird somit bei der B-
Planaufstellung beriicksichtigt. Da jedoch kein giiltiger (Teil-)Flichennutzungsplan vorliegt,
handelt es sich gemiB § 8 (4) BauGB um einen vorzeitigen Bebauungsplan.

5. Lage und Bedeutung im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Neubrandenburg unmittelbar an der Neuendorfer StraBe
B 192 (Richtung Waren).

Die direkte Verbindung zur Stadtmitte Neubrandenburgs verleiht dem Wohngebiet eine bevorzugte
Wohnlage, die durch eine reizvolle landschaftliche Umgebung an Attraktivitit gewinnt.

Der siidlich gelegene Tollensesee mit Badestrand, eingegrenzt von Waldfldchen, iibernimmt fiir das
Wohnbaugebiet eine wichtige Naherholungsfunktion. Nordlich angrenzend sind ein botanischer
Garten und Sportanlagen fiir Freizeitaktivitdten der Bevolkerung geplant.

6.  Situation im Plangebiet

Der groBte Teil des Geltungsbereiches besteht aus landwirtschaftlichen Ackerfldchen. Das Plange-
biet weist eine gewisse Plateauanlage auf, die sich zu seinen Randbereichen (besonders im Siiden)
absenkt. Der hochste Punkt des Geldndes liegt bei 57,3 m, der tiefste etwa bei 47 m iiber HN
(Kronstidter Pegel).

Die Hohenlage des Gebietes ermoglicht teilweise einen freien Blick auf die Stadt Neubrandenburg;
der Blick zum Tollensesee ist durch einen dichten Waldgiirtel versperrt.

Der gesamte nordliche Bereich des Plangebietes wird durch die BundesstraBe geprigt, die mit
Ausnahme ihres ostlichen Teils im Gelédndeniveau verlauft.

Nahezu rechtwinklig von der B 192 nach Siiden abgehend verlduft in einer kleinen Mulde ein Ent-
wisserungsgraben, der mit dichtem Buschwerk (iiberwiegend Holunder und Schlehen) bestanden
ist.

Ostlich an das Planungsgebiet grenzt - nur durch einen Griinstreifen getrennt - das Wohngebiet "An
der SeestraBe" an, welches durch seine Verkehrsanbindung an die B 192 die gemeinsame Erschlie-
Bung beider Baugebiete vorbestimmt.




Die Flichen fiir den Gemeinbedarf, wie Schule, Kinder- und Jugendeinrichtung, Altenpflegeheim
und Einkaufszentrum sind als Ortskern zusammengefaBt, um eine bessere lokale Identifikation zu
ermoglichen. Der jetzt festgelegte Standort ergab sich nach einer lingeren Voruntersuchung als der
giinstigste.

Damit der Zielverkehr fiir das Einkaufszentrum aus dem Umland nicht durch das Wohngebiet
fiihrt, liegt dieses zentral, auch fiir die Anwohner in der Nihe der BundesstraBe 192.

Das Altenpflegeheim ist durch seine Nihe zu den ffentlichen Einrichtungen und der Haltestelle
des offentlichen Nahverkehrs gut integriert.

Durch eine ohnehin gegebene Ausrichtung des Altenpflegeheimes nach Siiden kann der von der im
Norden verlaufenden BundesstraBe 192 ausgehende Lirm ausreichend eleminiert werden.

Die Schule erhilt ihren Standpunkt neben den Griinden der Ortskernbildung aus der Zuordnung
zum Offentlichen Griinbereich. In diesem Teil ist eine intensive Nutzung méglich, ohne mit dem
|landschaftsbildenden Charakter zu konfrontieren.
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7.  Konzept der Planung
7.1 Stadtebauliches Konzept

Westlich der . Stadt Neubrandenburg soll nach Vorgaben des Zielkonzept-Entwurfes ein
verkehrsgiinstiger Standort erschlossen werden. Es handelt sich dabei um den zweiten Teil der
Realisierung des "Stadtteiles Broda" zwischen der Ortslage Broda und der Gemeinde Neuendorf.

Ein wichtiger stidtebaulicher Planungsgedanke ist, ein Wohngebiet zu schaffen, das nach innen fiir
den Betrachter und fiir den Benutzer ein homogenes und in sich funktionierendes Wohnumfeld
ergibt.

Eine stidtebauliche Einbindung soll durch eine Verkniipfung mit dem Gebiet "An der SeestraBe"
erfolgen. Bauliche Umgebungsnutzung ist ansonsten nur in Form von wenigen Einzelbauwerken
nordwestlich (jenseits der B 192) vorhanden.

Zu den anderen Randbereichen ist jeweils eine landschaftliche Integration durch
BegriinungsmaBnahmen vorgesehen. Diese umgebenden Griinzonen sollen durch griine Achsen
von der Mitte des Gebietes her erreichbar sein. Gleichzeitig kann das Griin im privaten Bereich von
auBen zwischen den Wohngebéuden bis an den ErschlieBungsring heranreichen.

Eine hohenmiBige Staffelung - von eingeschossig in den Randbereichen bis viergeschossig im
Zentrum - soll eine homogene Einbindung in den Landschaftsraum ermdglichen. Die auBen-
liegenen flacheren Bauformen sollen dabei auf groBeren Grundstiicken (bis zu ca. 1.500 m?)
realisiert werden und so eine Verflechtung von freier Landschaft und Siedlungsraum fordern.

7.1.1 Allgemeine Festsetzungen des B-Planes

Der B-Plan "Brodaer Hohe" setzt in den auBenliegenden Bereichen bewuBt konkrete
Baubeschrinkungen durch die Art der Festsetzung von Baugrenzen, um somit einem "Ausufern”
der bebaubaren Fldchen entgegenzuwirken und eine allzu unregelmidBige Bauflucht zum
StraBenraum zu verhindern. Die Bautiefe in der iiberbaubaren Fliche betrdgt i.d.R. 17 m. Die
Vorgartenzone (der Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze) ist je nach
Grundstiicksausrichtung mit mindestens 3 m festgelegt. Nur im zentralen Bereich ist zur Bildung
fester rdaumlicher Kanten teilweise kein Grenzabstand zur Verkehrsflache vorhanden.

Innerhalb des &uBeren Baubereiches tragen somit die Form der ErschlieBung und die
Dimensionierung der iiberbaubaren Fliachen dazu bei, ein einheitliches, jedoch von seinem
Charakter her unverwechselbares Bebauungsgebiet zu verwirklichen. Innerhalb des groBen
ErschlieBungsringes werden groBziigige iiberbaubare Bereiche festgesetzt, um Investoren groBere
Spielrdume beim Planen von Mietwohnanlagen zu lassen. Nur die stidtebaulich markanten
Bereiche werden durch Baulinien gefaft.

Die Anbringung von Parabolspiegelantennen ist in die Gebdude- und Umfeldgestaltung zu

integrieren. Farblich ist eine Anpassung-an die sonsticen baulichen Andagen erforderlich. Die

Anbringung im Bereich der Dachfldchen ist unzulidssig.




sowie die Oberkanteri gelbstﬁr;liger (nicht iiberbauter) Tiefgaragen festzulegen
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Um einer stérenden Haufung von Parabolspiegelantennen entgegenzuwirken, sind fiir groBere
Wohnanlagen (Hausgruppierungen, Mehrfamilienhduser) Gemeinschaftsanlagen vorzusehen. Im
gesamten Planbereich sind aus stadtgestalterischen Griinden weiBe und blaue Dacheindeckungen
unzuléssig.

Um das Entstehen einer regelmiBigen Hohenentwickung zu fordern, ist die Hohenlage der Ober-
kante ErdgeschoBfuBboden®auf maximal 0,5 m (Mittel des Hauptbaukorpers) oberhalb der StraBen-
krone begrenzt. Nur in Ausnahmefillen (wenn die Abwasserbeseitigung ansonsten nicht moglich
ist) ist in begrenzten Bereichen eine Hohe bis zu 1,2 m oberhalb der StraBenkrone zuldssig. Die
Hohe der Einfriedungen zum StraBenraum ist auf maximal 1,0 m Hohe (iiber StraBenkrone)
beschridnkt, um offene Vorgartenzonen zu erhalten.

Die Gemeinschaftsstellplitze sowie Miill- und Wertstoffbehélter mit mehr als 240 1 Inhalt sind mit
Rankgeriisten und Kletterpflanzen einzugriinen. Nebenanlagen diirfen nur in einer Entfernung von
mindestens 2 m zur Offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, wenn der Hauptbaukdrper nicht
unmittelbar an der Verkehrsflache steht. Damit soll ein offener Raum zur StraBe gefordert werden.

7.1.2 Festsetzungen im Bereich des "Reinen" und des "Allgemeinen Wohngebietes"
mit der Kennzeichnung WA 1

Die Festsetzung "Reines Wohngebiet" bleibt auf die auBenliegenden Bereich mit den geringsten
Immissionsbelastungen beschrédnkt und soll gemédB BauNVO ausschlieBlich der Wohnnutzung die-
nen. Im Bereich des WA 1-Gebietes sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden,
Schank- und Speisewirtschaftschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise
zuldssig, da diese vorrangig im WA 2-Bereich oder im WA 3-Bereich untergebracht werden sollen.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im WA 1-Gebiet unzuldssig, da sie nicht dem Charakter
des geplanten Gebietes entsprechen.

Zur Sicherung einer kleinteiligen Bebauung wird die offene Bauweise mit den Gebdudetypen Ein-
zelhaus und Doppelhaus festgesetzt. Nur entlang des ErschlieBungsringes wird auf eine
Haustypenfestsetzung verzichtet, um auch Hausgruppen zuzulassen. Hier ist eine
Zweigeschossigkeit zwingend vorgeschrieben, um ein hohenmiBiges Pendant zur
gegeniiberliegenden mehrgeschossigen Bebauung zu erhalten.

Die Grundflichenzahl (GRZ) steigt von 0,25 auBen auf 0,4 und ermdglicht eine den Zielen der
BauNVO entsprechend intensive Grundstiicksnutzung im WA 1-Bereich. Die GeschoBflichenzahl
(GFZ) steigt entsprechend der Grundflichenzahl. Im WR-Bereich ist eine derart reduzierte
Grundstiicksversiegelung zuldssig, da es sich in der Regel um gréBere Grundstiicke handelt.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird auBen durch die Festsetzung der
Eingeschossigkeit bestimmt. Dabei hat die Hanglage teilweise in den AuBenbereichen eine
optische Zweigeschossigkeit durch freiliegende Kellergeschosse zur Folge. Zusitzlich wird die
stidtebauliche Hohenregulierung durch eine Festlegung der Drempelhéhe (max. 0,60 m)
sichergestellt.
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Einige Gestaltungsregelungen fiir die baulichen Anlagen sind erforderlich, damit ein homogenes
Erscheinungsbild des Baugebietes erreicht wird. Als Dachform, einem der wichtigsten Gestaltungs-
elemente ird, in gen gen fler iuBersten, Sie lunosbereicguqe ,glas Kriippelwalmdach, fofers
" aly . ) . 2!
ﬁggesc'ﬁro'gg n‘,ha'a es fur die 51 vo‘*rh rrsf Q%Z'Hﬁﬁglaggﬁﬁg'plgc ist und s tg'estaltensch
negativ in Richtung freier Landschaft wirkt. :

Die Nebengebidude sollten farblich und gestalterisch den Hauptgebduden angepasst werden. Die
Dachneigung der Hauptgebdude muB 20° bis 45° betragen. Damit ist noch die Moglichkeit fiir eine
Dachbegriinung gegeben. Flachdécher sind fiir Nebenanlagen zulédssig.

Als Dacheindeckung im Bereich der zum Landschaftsraum gelegenen duBersten Hiuser (Hanglage)
des WR-Bereiches sowie entlang der beiden vom zen't‘ralg A@‘s_cglkrguz nach auBen fortgesetzten
StraBenziige sind Materialien der Farbe Rot ; i éme, unter
AusschluB glasierter Oberfldchen zuléssig.

Die Gestaltungsregelungen grenzen Materialien und die Farben der Dacheindeckung auf die orts-
iiblichen Erscheinungsformen ein und dienen somit dem Ziel, das Baugebiet in die Landschaft
(stidtebauliches Umfeld) zu integrieren.

Dachaufbauten und -einschnitte im WR-Bereich diirfen!max. 173, im WA 1-Bereich 1/2 der Linge
der Gebdude betragen. Die groBziigige Festsetzung beriicksichtigt dabei die geringeren Gestal-
tungsmoglichkeiten bei in der Regel kleineren Baukdrpern auf kleineren Grundstiicken.

1 v( i =G su L= |

Als Grundstiickseinfriedung werden fiir den WR-Bereich heimische Hecken und Holzlattenzdune
vorgeschlagen. Die unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke zwischen der StraBe und den
Gebduden sind als Vorgarten landschaftsgértnerisch zu gestalten. Als Baumpflanzungen wird
empfohlen, nur heimische Laubbdume und Obstbdume vorzusehen (siehe auch Pflanzliste im
Anhang).

7.1.3 Festsetzungen im Bereich des " Allgemeinen Wohngebietes" mit der Kenn-
zeichnung WA 2

Die Festsetzung WA 2 bleibt im wesentlichen auf den Bereich innerhalb der
ErschlieBungsringstraBe  beschrdnkt und soll in  diesem  Bereich intensivere
Grundstiicksausnutzungen fiir den GeschoBwohnungs- und verdichteten Einfamilienhausbau sowie
dessen Folgeeinrichtungen ermdglichen. Nordlich des ErschlieBungsringes liegt ein weiterer,
kleiner WA 2-Bereich, der in Nachbarschaft zum Altenpflegeheim dem Bau altengerechter
Wohnungen dienen kann.

Zur Vermeidung iibergroBer Gebiudeketten verbunden mit der Zielvorstellung der Bildung von
Hof- und Blockrandbebauung wird abweichend eine Baukdrperlinge von 30 bis zu 70 m fest-
gesetzt.

Die Baugrenzen sind groBziigig festgesetzt; nur in den Bereichen, in denen eine stidtebauliche
Prigung des StraBenraumes erzeugt werden soll (Plitze), sind Baulinien festgesetzt. Von den
Baulinien kann fiir untergeordnete Gebdudeteile wie Treppenhiuser, Erker, Balkone etc. (max. 20
% der Baukorperldnge) in geringer Tiefe (max. 2 m) abgewichen werden, wenn der Eindruck der
Geschlossenheit der Raumkante nicht verlorengeht.
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Die Grund- und GeschoBflichenzahl lehnt sich an die Obergrenzen der BauNVO an. Die
Geschossigkeit liegt entsprechend der Zielsetzung bei drei bis vier entlang der RingstraBe, wodurch
die Wohndichte in diesem Bereich erhoht wird und der Innenbereich eine "Krone" erhilt. In dem so
abgestimmten zentralen Innenbereich ist die Zweigeschossigkeit vorgeschrieben.

Eine bestimmte Dachform soll nicht festgelegt werden. Bei dreigeschossiger Bebauung ist eine
Dachneigung von 0 - 45° und eine Drempelhohe von 60 cm festgesetzt. An der RingstraBe sind
auch Flachdidcher zuldssig und viergeschossige Bebauung darf nur Dachneigungen von max. 25°
aufweisen, um eine zu groBe Dominanz der Baukodrper zu vermeiden. Im zweigeschossigen
Innenbereich sind nur Hausgruppen mit Dachneigungen von 20 - 45° zuldssig. Die GRZ ist in
beiden Bereichen gleich hoch; die GFZ orientiert sich an der zulédssigen GeschoBhohe.

7.1.4 Festsetzungen im Bereich des " Allgemeinen Wohngebietes" mit der
Kennzeichnung WA 3

Der WA 3-Bereich soll vorwiegend der Unterbringung der notwendigen Handels- und
Infrastruktureinrichtungen fiir das gesamte Baugebiet dienen. Um eine unerwiinschte Unbelebtheit
auBerhalb der Geschiftszeiten zu vermeiden, sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses nur
Wohnungen zulissig.

Die Baugrenzen sind groBziigig festgesetzt, um unnotige Einschrinkungen zu vermeiden. Durch
die Baulinien soll jedoch eine Baukorperstellung erzeugt werden, die die Schaffung eines
groBziigigen Platzes im Bereich der HaupterschlieBungsstraBe ermoglicht. Die zuriickspringenden
Baugrenzen an der Ringstrale sollen die Bildung eines weiteren Platzbereiches in Verldngerung
des zentralen Achsenkreuzes ermdglichen.

Auch in diesem Gebiet ist nur eine Baukorperlinge von 30 bis zu 70 m zuldssig. Als
Ubergangselement zwischen den unterschiedlichen Wohngebietstypen ist eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung zuldssig. Dachneigungen sind von 0 - 45° zuldssig. Die GRZ liegt hier
abweichend von der Obergrenze der BauNVO bei 0,5. Diese erhohte Ausnutzung ist erforderlich,
um die beabsichtigten Nutzungen (s.0.) auf den Flichen realisieren zu konnen. Die
Stellplatzanlagen liegen dabei direkt an den 6ffentlichen Verkehrsflichen und halten Abstand zum
WA 1-Bereich und zum WA 2-Bereich. Ein Teil der Stellplitze soll in Tiefgaragen untergebracht
werden.
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7.1.5 Festsetzungen im Bereich der Gemeinbedarfsflachen

Auf die Festsetzung von Baugrenzen wird bewuBt verzichtet, um den besonderen Anforderungen
der beabsichtigten Baukorper nicht unnotige Grenzen zu setzen. Das MaB der Versiegelung wird
iiber die GRZ geregelt, die bei der Schule wegen der hoheren Nutzungsintensitit (z.B. Schulhife)
um 0,2 hoher ist als bei den anderen beiden Einrichtungen. Die Geschossigkeit ist entsprechend der
unterschiedlichen Anforderungen festgesetzt. Die GFZ orientiert sich an GRZ und Geschossigkeit.
Der Baukorper des Altenpflegeheimes soll eine dominante Wirkung im Eingangsbereich erlangen
und den Gebietseingang markieren.

Fiir die Flache des Schulstandortes sowie des Altenpflegeheimes gelten besondere Anforderungen
an den Lirmschutz (s. 7.3).

Fiir die Altenpflegeeinrichtung gelten die gleichen gestalterischen Anforderungen an die
Dachausbildung wie im Bereich der Wohngebdude an der Innenseite des Ringes. Die beiden
anderen Standorte sind auf eine Dachneigung von 0 - 25° beschrdnkt, da eine intensive
Dachnutzung nicht vorgesehen ist.
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7.2  Griinflichen/Freiraumkonzept

Parallel zum Bebauungsplan werden ein Griinordnungskonzept fiir einen groBrdumigen
Planungsraum und ein Griinordnungsplan zum B-Plan erstellt, die die groben Okologischen
Darstellungen des Zielkonzeptes konkretisiert.

Innerhalb des Planungsbereiches des B-Planes Nr. 33 "Brodaer Hohe" werden mehrere
Kinderspielplitze erforderlich, die von allen Teilen des Baugebietes gut erreichbar sind. Die
Gestaltung der Kinderspielpldtze ist moglichst naturnah auszufiihren. Durch eine fuBldufige
Anbindung der von Bebauung oder Griinbereichen umgebenen Spielpléitze wird ein hohes MaB an
Sicherheit gewihrleistet.

Zusitzlich ist im Bereich westlich des Griingiirtels eine Fldche fiir einen Bolzplatz vorgesehen, der
in die 6ffentliche Griinzone gestalterisch eingebettet wird.

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich von Siedlungsfliche und freier
Landschaft. Besonders wichtig sind hierbei die Bereiche, die direkt an die freie Landschaft
angrenzen. Hier soll ein mindestens 19 m breiter Pflanzgebotsstreifen auf den,_ privaten
Grundstiicksflichen einen harmonischen Ubergang gewdhrleisten. Bei Breiten iiber 8- m mu8 -
dieser nach-auBen ausdiinnen, um keine geschlossene Kante zur freien Landschaft zu erhalten.

Ebenso soll im Bereich der Neuendorfer StraBe eine intensive Bepflanzung des erforderlichen
Lirmschutzwalles dafiir sorgen, daB das Plangebiet eine bessere Abschirmung zur StraBentrasse
der B 192 erhilt. Die siidliche Seite des Wallkorpers wird mit geringer Neigung angelegt und als
private Grundtiicksfldche verduBert.

Das gesamte Wohngebiet ist wie auch das Ostlich benachbarte mit einer parkartigen Griinanlage
eingefaBt. Eine besondere Bedeutung soll die Auftaktsituation zum Wohngebiet im Bereich der
Einmiindung von der B 192 erhalten. Hier sind gestaltwirksame BegriinungsmaBnahmen durch-
zufiihren. Der Kreisverkehr soll eine entsprechende Priagung durch einen exponierten Einzelbaum
erhalten. In der breiten 6ffentlichen Griinzone westlich des Baubereiches werden ebenfalls Biume
festgesetzt, die durch die bewuBte UnregelmiBigkeit ihrer Standorte die Naturndhe unterstreichen
sollen.

In den westlichen Griinzug eingebettet wird eine natiirlich gestaltete Senke (Feuchtbiotope). Sie
erhoht die okologische Vielfalt und das Erlebnisspektrum von Spaziergédngern, Wanderemn etc.
maBgeblich.

Der Abstand zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem siidlichen Wald-
bestand betrdgt an der engsten Stelle ca. 100 - 120 m. Die StraBenrdume werden intensiv begriint.
Dabei soll durch eine Vielzahl von Arten jede StraBe einen eigenstdndigen Charakter erhalten.

Da der Innenbereich des Baugebietes dicht bebaut wird, sollen die Vorgartenbereiche, die
unmittelbar an die Verkehrsfliche des Achsenkreuzes heranreichen, offen gestaltet werden. Dies
soll durch die Pflanzbindungen sowie die geringe Hohe der Einfriedungen erzielt werden.




'lﬁnnschutzmaBnahmen lassen sich in der Altenwohnanlage und der Schule durch ihr |

Gesamtvolumen sowie aus der GroBe der Grundstiicke und der sich daraus ergebenden Flexibilitdt
relativ einfach verwirklichen.

Ein weiterer Vorteil liegt darin, daB die BundesstraBe 192 im Norden des Planungsgebietes
verlduft.

Durch einfach GrundriBlosungen (z.B. bei dem Altenheim durch eine geschlossene
LaubengangerschlieBung), die die ohnehin wiinschenswerte Ausrichtung der Gebdude zu den
Sonnenseiten aufnimmt, und durch Lirmschutzfenster 148t sich ein ausreichender Schutz der
'Nutzer herstellen. Insofern steht dem stidtebaulichen Konzept dieser Punkt nicht im Wege.

-— S —

Damit wird der Orientierungswert fiir reine Wohngebiete gemd8 DIN 18005 eingehalten.

—

- ]
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7.3 Immissionsschutz

Durch die den Planungsraum im Norden tangierende BundesstraBe 192, Neuendorfer StraBe,
werden Emissionen verursacht, die die Belastungssituation in einem Wohngebiet iiberschreiten.

Zur Sicherung der Qualitit des Wohnens und zur Erhaltung der zuldssigen Werte werden daher
LirmschutzmaBnahmen entlang der Neuendorfer StraBe erforderlich.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" ordnet Orientierungswerte fiir den
Beurteilungspegel zu. Die Einhaltung oder Unterschreitung dieser Orientierungswerte ist erforder-
lich, um somit den angemessenen Immissionsschutz gewihrleisten zu kdnnen.

Bei allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Orientierungswerte

tags 55dB
nachts 45 dB.

Fiir die Einhaltung der Orientierungswerte ist jedoch im Bebauungsplan eine Ldrmschutzanlage
(Wall/Wand) vorgesehen. Ihre Notwendigkeit und Dimensionierung ergibt sich aus einer
Lirmtechnischen Untersuchung. 1)

Die Mindestwallhhe betrigt 4,00 m bei eingeschossiger Bauweise und wird von der
StraBenoberfliche (Neuendorfer StraBe B 192) gemessen. Um hier keine landschaftsuntypische
Zidsur zu schaffen, soll der Wall nicht eine streng verlaufende Form haben, sondern durch schmale
und breitere Bereiche variieren bzw. unterschiedliche Neigungswinkel aufweisen. Dazu wird eine
groBziigige Flichenausweisung vorgenommen. Um gleichzeitig den &ffentlichen Pflegeaufwand
fiir den Wall zu minimieren, wird er zum Teil den privaten Grundstiicken zugeordnet. Die
Erstbepflanzung wird vom ErschlieBungstrdger durchgefiihrt.

Eine weitere Verringerung der Schallbelastung und somit eine hhere Wohnqualitit ist z.B. durch
folgende MaBnahmen mdglich: geeignete Gebdudeanordnung, GrundriBgestaltung und bauliche
SchallschutzmaB8nahmen.

Im Bereich westlich der Gebietszufahrt ist ein dominantes Bauwerk vorgesehen, welches den
Beginn des Baugebietes markiert. Hierbei ist eine Mehrgeschossigkeit festgesetzt, so daB der Wall
seine Larmschutzfunktion fiir die oberen Geschosse verliert.

Als Ersatz sind deshalb MaBnahmen am Baukorper erforderlich. Diese orientieren sich an der VDI-
Richtlinie 2719 (Schallddimmung von Fenstern). Der Einbau von Fenstern mindestens der
Schallschutzklasse 2 ab dem ersten ObergeschoB ist erforderlich. Die ErschlieBung des Gebidudes
(Treppenhaus, Flure) soll méglichst von Norden erfolgen, so daB die Aufenthaltsrdume sich nach
Siidwesten orientieren konnen.

Gleiches gilt fiir den Schulstandort im Nordwesten des Planbereiches in einem Bereich, der niher
als 60 m zur B-Plangrenze liegt. ¥

1) Planungsbiiro Hahm, Larmtechnische Untersuchung fiir den Rahmenplan des Gebietes Nr. 33
"Brodaer Hohe", Neubrandenburg, November 1993 (Vorabzug)
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7.4 Verkehrskonzept
7.4.1 AuBere ErschlieBung

Das Wohnbaugebiet "Brodaer Hohe" hat z.Z. einen AnschluBpunkt fiir den motorisierten Verkehr
an das iiberortliche Netz, und zwar im Zufahrtsbereich des bestehenden Baugebietes "An der
SeestraBe" direkt an die B 192.

Langfristig soll eine zweite Anbindung durch ein westlich anschlieBendes zukiinftiges Wohngebiet
zur B 192 ermoglicht werden. Der offentliche Personentransport (OPNV) wird durch eine
tangierende Buslinie gewihrleistet. Zusdtzlich soll eine Linie direkt in das Wohngebiet gefiihrt
werden.

Fiir FuBgénger und Radfahrer ist ein weitverzweigtes Netz von gesonderten Wegen vorgesehen, die
eine Verkniipfung zur Stadt Neubrandenburg, zur Gemeinde Neuendorf, zu den Sporteinrichtungen
nordlich der B 192 und in Richtung Tollensesee ermd&glichen.

7.4.2 Innere ErschlieBung
Die ErschlieBung des Wohnbaugebietes erfolgt von der B 192 im Nordosten.

Im Wohnbaugebiet sind drei StraBentypen vorgesehen. Die iibergeordnete RingstraBe als
AnliegerstraBe (Tempo 30) erhdlt einen Ausbauquerschnitt von 13,50 m bzw. 14,50 m (fiir
Busverkehr).

Der Busverkehr erfolgt nur in einer Richtung iiber den Ring, wobei die Haltestelle(n) als
Haltestellenkap ausgebildet werden sollten. Solange das Ostlich benachtbare Baugebiet nicht
fertiggestellt ist, kann der Kreuzungsbereich im Siidwesten des ErschlieBungsringes als
"Wendemdglichkeit genutzt werden.

Die der ErschlieBung des Einkaufs- und Geschiftsbereiches dienende AnliegerstraBe (Tempo 30)
erhilt einen Querschnitt von 10,00 m.

Die untergeordneten StraBen als befahrbare Wohnwege (Tempo 7), die in einer Wendeschleife
enden, erhalten einen Ausbauquerschnitt von %58 m als Mischverkehrsfldche.

Die Fahrfldche kann in Teilbereichen bis auf 3,00 m eingeengt werden.

Die ErschlieBung einer geringen Anzahl von Grundstiicken erfolgt durch einen 5 m breiten
Stichweg, der sich im Endbereich bis auf 7 m aufweitet. Eine Wendemdglichkeit besteht dort nur
fiir Personenkraftwagen.

Die Regelquerschnitte zu allen StraBentypen liegen der Begriindung als Anlage bei.

Das "ErschlieBungskreuz" innerhalb der RingstraBe soll alle Verkehre innerhalb des hoher
verdichteten Bereiches aufnehmen. Der Ausbau soll dabei als verkehrsberuhigter Bereich erfolgen.
Um unnotige Querverkehre zu vermeiden, soll der zentrale Platzbereich fiir den privaten
Fahrverkehr gesperrt bleiben.




. . ) . 7 - V_—’
Eine grundstiicksbezogene Zuteilung der Stellplétze in der zuvor beschriebenen Weise

,soll im Rahmen Ausnahme des Kreisverkehrsbereiches), um ruhige Innenbereiche

zu erhalten.

* r Im Verkehrsraum sollen sc;viele Parkplétze angelegt_T

T werdefl, wie es der Bedarf nach Grundstiickszufahrten und StraBenbegleitgriin zuldBt. Die |
Gemeinschaftsanlagen sind nicht fiir 6ffentliches Parken vorgesehen. |

{ S B —— [
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Der ruhende Anliegerverkehr wird gemdB Bauordnung auf den privaten Grundstiicken
untergebracht.

Innerhalb des ErschlieBungsringes sind Gemeinschaftsstellpldtze (GST) und
Gemeinschaftstiefgaragen (GTG) vorgesehen. Der Raum innerhalb des ErschlieBungsringes ist
durch die Verkehrsfliche in vier Quadranten unterteilt. Die GST/GTG sind dem Quadranten
zuzuordnen, in welchem sie sich befinden. Die oberirdischen Stellpldtze sollen zunéchst den
notwendigen Bedarf der innenliegenden zweigeschossigen Bebauung abdecken. Die restlichen
Raumkapazititen konnen der Randbebauung zugeordnet werden, die den restlichen Bedarf in
Tiefgaragen abdecken muB. Die Stellplatzanlagen konzentrieren sich in den AuBenbereichen (mit
Ausnahme des Kreisverkehrsbereiches), um ruhige Innenbereiche zu erhalten. %

Im WA 3-Bereich sind ebenfalls ober- und unterirdische Stellpldtze vorgesehen. Sie sind dort nicht
als gemeinschaftlich festgesetzt, da sie auch den Kundenverkehren dienen sollen. Die Flz'iche)‘(
zwischen Altenpflegeheim und Kreisverkehr ist dabei ebenfalls den geschiftlichen Nutzungen
zugehorig.

Die Stellplatzflichen sind bei mehr als 10 Stellpldtzen mit Hecken einzugriinen. Als Baum-
pflanzungen (Gliederungselement) wird empfohlen, nur heimische Laubgeholze anzupflanzen. Pro
sechs Stellplitze ist ein groBkroniger Laubbaum vorzusehen. Die Baumscheiben sollten mindestens
vier Quadratmeter unversiegelte Fliache aufweisen.

Die Gestaltung der Stellpldtze sollte mit Rankgeriisten und intensiver Begriinung vorgenommen
werden. Innerhalb des Verkehrsraumes sind offentliche Stellpldtze vorgesehen. Sie dienen der
Unterbringung von Besucherverkehren, zur differenzierten Gestaltung der Verkehrsfliche und
helfen, die Verkehrsgeschwindigkeiten, die innerhalb des Baugebietes aufgrund der
Trassenfiihrung moglich sind, zu reduzieren. #

Mit der Zielstellung, ein "gut durchgriintes Siedlungsgebiet" zu entwicklen, sind beidseitig der
RingstraBe im Wohngebiet und auch auf der Siidseite der B 192 im Bereich des WallfuBes
StraBenbdume zu pflanzen. Unter Beachtung der stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen
konnen innerhalb der kleineren StraBen die Baumreihen von einer Seite zur anderen wechseln. Dey (17

le Regelguerschnetten resiervierte Crunraum dar} jedech med?t met Let beleqr werd

Die Trassierung innerhalb des ErschlieBungsnetzes gewihrleistet, daB alle iiblichen Fahrten auch

von Versorgungsfahrzeugen innerhalb des Baugebietes abgewickelt werden kdnnen, ohne daB hier-
durch Schwierigkeiten fiir den flieBenden Verkehr entstehen.
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7.4.3 FuBwege/Radwege

Das Baugebiet ist in seiner Gesamtanlage sowohl auf die Belange des Kraftfahrzeugverkehrs als
auch auf die Belange des FuBgéngers und Radfahrers ausgerichtet.

Der FuBweg entlang der RingstraBe wird straBenbegleitend (Hochbord) gefiihrt. Innerhalb der
Mischverkehrsflichen erfolgt keine optische Trennung zur Fahrbahn. Der Radfahrer soll in der
Fahrbahn mitgefiihrt werden, das gilt auch fiir die RingstraBe.

Das Achsenkreuz soll wie auch die StichstraBen als Mischverkehrsfliche gestaltet werden.
Besondere stidtebauliche Bedeutung erhdlt dabei der zentrale Platz. Die Verkehrsfldchen sollen
durch punktuelle sowie auch flichige MaBnahmen begriint werden.

Ein selbstindig gefiihrtes FuB-/Radwegesystem erstreckt sich um das gesamte Baugebiet herum
und ist an einer Vielzahl von Punkten mit dem Gebiet selbst verkniipft. Diese Verkniipfung besteht
auBerdem zum Baugebiet "An der SeestraBe" und langfristig iiber eine Briicke zu den Sportstitten
nordlich der B 192.
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8.  Ver- und Entsorgung
8.1 Wasser
8.1.1 Bestehende Verhailtnisse

- Fiir die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebietes "Brodaer Hohe" sind umfangreiche wasser-
wirtschaftliche MaBnahmen durchzufiihren.

Hierbei handelt es sich um die Schadwasserableitung des anfallenden Niederschlagswassers sowie
des anfallenden héuslichen Abwassers. Des weiteren ist die Versorgung mit Trinkwasser sicher-
zustellen.

In der Rostocker StraBe B 104 liegt eine Hauptleiung DN 500 fiir die Wasserversorgung. Im
Bereich B 104/Kreuzung Schwarzer Weg am Olmiihlenbach liegt ein neu erstelltes
Schmutzwasserpumpwerk.

8.1.2 Konzeption zur Schmutzwasserableitung

Die Anlagen der Schmutzwasserkanalisation werden im Zusammenhang mit der ErschlieBung des
Bebauungsplanes errichtet.

Die Anbindung erfolgt unter Beriicksichtigung der Konzeption "Sanierung Westufer Tollensesee"
zum Schmutzwasserpumpwerk an der Rostocker StraBe B 104. Das ostlich des Olmiihlenbaches
liegende Schmutzwasserpumpwerk hat die Unterquerung des Olmiihlenbaches zur Folge. Vom
Schmutzwasserpumpwerk wird das Abwasser zur Neubrandenburger Kldranlage gepumpt. Somit
ist die Beseitigung der Abwisser aus dem Plangebiet gewdhrleistet.

8.1.3 Konzeption zur Niederschlagswasserableitung

Durch die Besiedlung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flichen und die notwendige
Versiegelung wird dem Boden das ansonsten auftreffende Niederschlagswasser entzogen und iiber
die Regenriickhaltebecken in den néchsten Vorfluter (Olmiihlenbach) abgeleitet.

Durch diesen Vorgang wird ein Teil des Wassers dem natiirlichen VersickerungsprozeB entzogen
und kann nicht der Grundwasserneubildung dienen. Um nicht in unndtigem MaBe in den
Naturhaushalt einzugreifen, soll deswegen die Versiegelung minimiert werden.

Insbesondere sind die Flichen, die zur ErschlieBung dienen und die iiberbauten Flichen, z.B.
Wohnhaus, Garage, private Zufahrten, Terrassen und Nebenanlagen, zu minimieren. Die
offentlichen Wege in den Griinanlagen werden mit wassergebundener Oberfliche angelegt.




172
PLANUNGSBURO HAHM GMBH - VBI pbh

18

R 1 > L) * ol
RCCUHTHTIUTISPITT.

800 mm jihrlich Niederschlag = 0,8 m3
0,8 m3 x 0,02 x 180 m? Dachflic ,88 m3 ZisternengroBe

Durch eine UberlaufvSrrichtung in der Zisterne wird das iibrige Regenwasser der Regenwasser-
gefiihrt. Alternativ ist eine Versickerung des iibrigen Regenwassers direkt auf dem
ck sinnvoll, soweit es der Untergrund zuldBt. Somit ist einer stirkeren Belastung des
i Die Einleitung des aus dem Planbereich abzuleitenden

Niederschlagswassers erfolgt zunidchst durch ein siidlich des Plangebietes gelegenes
Regenriickhaltebecken und dann nérdlich der Briicke "Rostocker StraBe" in den Olmiihlenbach.

8.1.4 Konzeption zur Wasserversorgung
Fiir die Versorgung des Wohnbaugebietes "Brodaer Hohe" ist im Zuge der Neutrassierung der
Neuendorfer StraBe B 192 eine Fiilleitung zur geplanten DruckerhSherungsstation vorgesehen. Von

hier aus konnte das Bebauungsplangebiet versorgt werden.

Generell wird im Plangebiet ein Ringleitungssystem aufgebaut.

8.2 Engerie

8.2.1 Elektrizitat

Die Versorgung der geplanten Bebauung ist aus dem stiddtischen Netz gesichert.

Im kiinftigen Wohnbaugebiet soll eine neue Trafostation an zentraler Stelle errichtet werden.
Rankgeriiste incl. Bepflanzungen sollen die Trafostation in das Wohnumfeld integrieren.

8.2.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung der geplanten Wohnbebauung kann mit Erdgas vom Stadtring aus gewihrleistet
werden.
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8.3 Miillbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird von der Stadt Neubrandenburg durchgefiihrt.

Im Einmiindungsbereich der RingerschlieBungsstraBe zur B 192 kénnen innerhalb der dffentlichen
Griinfliche Abfallbehdlter aufgestellt werden

9.  Kennzeichnungen und Hinweise

9.1 Bodenverhiltnisse

Der Hauptbaugrund besteht tiberwiegend aus Geschiebemergel, unterbrochen durch Sande.

Die gewellte Oberfldche des Gelidndes erfordert teilweise Abtrags- und Auftragsflidchen.

Ein ingenieurgeologisches Gutachten, Erkundigungsstufe C, ist im Biiro fiir Stidtebau und
Architektur beim Rat der Stadt Neubrandenburg einzusehen.

9.2 Altlasten

Altablagerungen von Haus- und Gewerbemiill sind in dem Plangebiet und dessen néherer
Umgebung nicht bekannt und wurden bisher auch nicht von anderer Seite bekannt gemacht.

10. Bodenordnende und sonstige Maflnahmen

Der groBte Teil der Fliche befindet sich in stiddtischem Eigentum. Ein zentral gelegenes Flurstiick
(Nr. 208) hat jedoch einen Privateigentiimer. Mit diesem Eigentiimer soll eine privatrechtliche
Einigung erzielt werden.
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11. Flichenbilanz

Fldche in ha
Wohnbaufliche: 21,5
(davon Pflanzgebot) (1,7)
Gemeinbedarfsfldche: 1,5
offentliche Griinfldche: 6,4
Ausgleichsflédche: 30
Verkehrsfliche: 44
Gesamtflache ca. 36,8
12.  Grobe Kostenschitzung
1. StraBenbau
ErschlieBungsstraBen 5.620.000,00 DM
2. Be- und Entwisserung
Schmutzwasserableitung } 1.650.000,00 DM
Niederschlagswasserableitung } 2.550.000,00 DM
3 Begriinung
Offentliche Griinflichen } 840.000,00 DM
Ausgleichsflichen } 220.000,00 DM
Lirmschutzwall } 280.000,00 DM
Spielfldchen } 150.000,00 DM

Gesamtsumme ca.

ca.

11.310.000,00 DM
11,3 Mio DM netto

Ein Teil der Kosten kann spiter iiber ErschlieBungsbeitrdge und GrundbesitzverduBerungen evtl.
auch durch Beitridge nach Kommunalabgabengesetz ausgeglichen werden.

Aufgestellt:
Osnabrtick, 08.03.1994
Ri/Re-f52A001-01

Planungsbiiro Hahm GmbH L
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13. Verfahrensvermerke

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neubrandenburg hat der Begriindung des Entwurfes
AN sssssmssssansvsnss zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom
cereeerneenniensaes DIS teiirieeneeee, einschl. 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auslegung gepriift und unverindest/erginzt

von der Stadtverordnetenversammlung Stadt Neubrandenburg in seiner Sitzung am ...........c....... als
Begriindung der Satzung beschlossen. Die Erganzungen /Anderungen snd grun

Ge kennzewhnet ‘
Neubrandenburg ..o

Anderungen und Erginzungen It. Genehmigungsschreiben Az: II 660 a - 512.113--
| 03.31.00 vom 05.08.1994 sind in der Begriindung rot gekennzeichnet |

(Oberbiirgermeister) (Stadtverordnetenvertreter)
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