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1. Verfahrensablauf und Grundlagen (Rechtsgrundlagen)

Verfahrensablauf

Satzung:

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 26.05.1994 den Bebau-

ungsplan Nr. 33, Brodaer Hohe' gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen (in Kraft getreten
am 23. November 1994).
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1. Anderung:

Die Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, Brodaer Hohe' wurde durch die
Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg am 27.02.1997 beschlossen (in Kraft getreten am
21. Januar 1998).

2. Anderung:

Die Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Brodoer Héhe' wurde durch die
Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg am 29.01.1998 beschlossen (in Kraft getreten am
15. April1998).

3. Anderung:

Die Satzung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Brodoer Héhe' wurde durch die
Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg am 10.10. 2002 beschlossen (in Kraft gefrefen am
20. November 2002).

4. Anderung:

Die Satzung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, Brodaer Hohe' wurde durch die
Stadivertretung der Stadf Neubrandenburg am 27. 01 . 2005 beschlossen (in Kroft getreten am
23. Februar 2005).

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil
|, S. 2147, berichtigt BGBI. 1998, Teil |, S. 137) |, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Euro-
parechtsanpassungsgesefzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S.1359),

— Baunufzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekannimachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 4606)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung) i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 Teil |, S. 58

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Europarechtsanpassungsgesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S.1359)

— Cesefz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
5. September 2001 (BGBI. I'S. 2350), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 18. Juni 2002
(BGBI. I'S. 1914, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Europarechtsanpassungsgesetzes vom
24. Juni 2004 (BGBI. 1 S.1359)

— landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (IBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom
6. Mai 1998 (GVOBI. MV S. 468, 612), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Dezember
2003 (GVOBI. MV S.690)

— landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (INatG MV) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22. Okiober 2002 (GVOBI. MV 2003 S. 1), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Ge-
setzes vom 17. Dezember 2003 (GVOBI. M-V 2004 S.2)

— Cesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (LandesUVP-Gesetz
- LlUVPG M) vom 9. August 2002 (GVOBI. MV S. 531, 631), in Kraft am 15. August 2002,
GS Meckl. Vorp. Gl. Nr. 2129-8

— Gesefz Uber die Raumordnung und landesplanung des landes MecklenburgVorpommem (Lan-
desplanungsgesetz - IPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20. Mai 1998 (GS MV Gl. Nr.
230-1; GVOBI. MV S. 503)

— Kommunalverfassung des Landes MecklenburgVorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekannimo-
chung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. MV S. 29, ber. S. 890) , zuletzt geéndert durch das
Gesetz vom 26. Februar 2004 (GVOBI. MV S. 61), in Kraft am 4. Marz 2004
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— Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 8. August 2002 i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21. August 2002 (Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), zuletzt geandert durch Beschluss
der Stadivertretung vom 27. Mai 2004, in Kroft am 1. Juli 2004 (Stadianzeiger Nr. 8, 14.
Jahrgang)

— Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Neubrandenburg (Gehdlzschutzsatzung)
in Kraft seit 24. Juni 1999

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gemaf § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stadiebauliche Ordnung
durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu gewdhrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizutragen, dass eine men-
schenwirdige Umwelt gesichert und die natirlichen lebensgrundlagen geschitzt und entwickelt
werden. Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung dringend notwendiger Wohnbaufléchen im
Westen Neubrandenburgs; im Oristeil Broda. Dabei sollen unterschiedliche Bauformen miteinander
kombiniert werden, um so ein vielgestaltiges VWohngebiet mit einer gemischten Sozialstruktur zu
erhalten. Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes ist eine Flache fur Einkaufs- und Kultureinrich-
fungen vorgesehen, um somit eine wohnbereichsnahe Versorgungsstrukiur zu erreichen. Als VWWohn-
folgenutzungen sind zudem schulische Einrichtungen, Kinderbetreuungsstatten sowie kulturellen -
sozialen- und sportlichen Zwecken dienende Anlagen vorgesehen. Aufgrund der zu erwartenden
Finwohnerzahlen in den Wohngebieten ,Brodaer Hohe" und ,Am Brodaer Holz' wurde fir die
erforderliche Entwicklung einer Infrastrukiur eine gemeinsame Zentrumsgestaltung (Versorgungs- u.
Dienstleistungseinrichtungen Kinder- u. Jugendeinrichtung, Grundschule] im nérdlichen Bereich bei-
der Wohngebiete durch die Stadivertretung beschlossen. Die stadtebauliche Zielstellung der neuen
Wohngebiefe im Westteil der Stadt sind nicht nur auf den dringenden Wohnbedarf der Bevélke-
rung ausgerichtet, sie beinhaltet auch die Vorsorgepflicht der Stadt, hier flachendeckend eine
wohngebietsnahe Infrastrukiur zu entwickeln. Die Umverteilung der Bevélkerung (VWohnungsumzug)
innerhalb der Stadt Neubrandenburg hat langfristig auch eine Umverteilung von Einrichtungen zur
Folge. Derzeit werden diese Bedirhisse zur Grundversorgung der Einwohner noch durch andere
Stadigebiete abgefangen.

3. Réumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ersfreckt sich auf dem im Plan fesigesetzten Bereich. Der réumliche Geltungsbe-
reich fur den Bebauungsplan wird wie folgt begrenzt:

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

im Osfen durch:  weslliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 9.4 Brodo-
Nord/An der Seestralle"

im Suden durch: ca. 140 m Abstand zur Waldkante

im Westen durch: ca. 70 bis 80 m Abstand westlich der vorhandenen Pflanzung

Der Planbereich beinhaltet die folgenden Flursticke in der Flur 1 der Gemarkung Broda: 206/1,
211/1, 208, 230, 225, 226, 228 ganz oder teilweise.

4. Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg sieht fir den Planungsbereich , Brodaer Héhe'"
die Flachendarstellung W (Wohnbauflachen) vor. Entsprechend dieser Darstellung wird die Nut-
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zung im Bebauungsplan Nr. 33 Uberwiegend als Wohnbaugebiet festgesetzt. Daneben ist eine
Flache ols Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Eine weitere Vorgabe des Flachennutzungsplones ist
die Umsetzung eines hohen Grinfléchenanteils an der Gesomifléiche. Die dargestellten, gliedern-
den Grinzige werden dementsprechend als offentliche bzw. private Grinflachen festgesefzt. Die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung, soweit sie aus dem Flachennutzungsplan und dem stad-
tebaulichen Rahmenplan fir den Bereich Brodaer Hohe,/Brodaer Holz hervorgeht, wird somit bei
der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt.

5. Lage und Bedeutung im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Neubrandenburg unmittelbar an der Neuvendorfer Strafe
B 192 (Richtung Waren). Die direkte Verbindung zur Stadimitie Neubrandenburgs verleiht dem
Wohngebiet eine bevorzugte Wohnlage, die durch eine reizvolle landschaftliche Umgebung an
Attraktivitat gewinnt. Der sidlich gelegene Tollensesee mit Badestrand, eingegrenzt von Waldfls-
chen, Ubernimmt fir das Wohnbaugebiet eine wichtige Naherholungsfunkiion. Nérdlich angren-
zend sind ein botanischer Garfen und Sportanlagen fir Freizeitaktivitaten der Bevolkerung geplant.

6. Situation im Plangebiet

Der gréBte Teil des Geltungsbereiches besteht aus landwirtschaftlichen Ackerfléichen. Das Plange-
biet weist eine gewisse Plateauanlage auf, die sich zu seinen Randbereichen (besonders im Siiden)
absenkt. Der hochste Punkt des Geldndes liegt bei etwa 57,3 m, der tiefste etwa bei 47 m tber
HN (Kronstadter Pegel). Die Hohenlage des Gebietes ermaglicht teilweise einen freien Blick auf die
Stadt Neubrandenburg; der Blick zum Tollensesee ist durch einen dichten Waldgurtel versperrt. Der
gesamte nordliche Bereich des Plangebietes wird durch die BundesstraPe gepragt, die mit Aus-
nahme ihres &sflichen Teils im Geléndeniveau verlauft. Nahezu rechtwinklig von der B 192 nach
Stden abgehend verlguft in einer kleinen Mulde ein Entwdsserungsgraben, der mit dichtem Busch-
werk (iberwiegend Holunder und Schlehen) bestanden ist. Ostlich an das Planungsgebiet grenzt -
nur durch einen Grinstreifen gefrennt - das VWohngebiet ,An der SeestraPe” an, welches durch
seine Verkehrsanbindung an die B 192 die gemeinsame ErschlieBung beider Baugebiefe vorbe-
stimmt. Zum Zeitounkt der 3. Anderung ist der Bebauungsplan bis auf den mitleren und nérdlichen
Teil umgesefzt. Die derzeitige Flachenaufteilung und die bisher geplante Baudichte im Innenring
Beethovenring biefet Bautragem einen grofien Gestaltungsspielraum, allerdings besteht seit Jahren
keine effektive Nachfrage, so dass diese Baufldchen zum grobten Teil unbebaut sind. Dieses frifft
auch fur die ausgewiesene Gemeinbedarfsflache zu. Der Schondorfweg ist endausgebaut und
beidseitig mit 7 Mehrfamilienhduser und einem viergeschossigen Mehrfamilienhaus im nérdlichen
Beethovenring realisiert. Weitere Bauvorhaben sind genehmigt, aber aufgrund des Bedarfes nicht
gebaut. Eine groPe Nachfrage besteht hingegen bei Grundsticken fir Einzel- Doppel- und Reihen-
hduser.

7. Konzept der Planung
7.1  Stadtebauliches Konzept

Westlich der Stadt Neubrandenburg wird entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
ein verkehrsginstiger Standort erschlossen. Es handelt sich dabei um den zweiten Teil der Realisie-
rung des ,Stadtteiles Broda” zwischen der Ortslage Broda und der Gemeinde Neuendorf. Fin
wichtiger stadtebaulicher Planungsgedanke ist, ein VWWohngebiet zu schaffen, das nach innen for
den Befrachter und fir den Benutzer ein homogenes und in sich funkfionierendes VWohnumfeld
ergibt. Eine stadtebauliche Einbindung soll durch eine Verknipfung mit dem Gebiet ,An der See-
straBe” erfolgen. Bauliche Umgebungsnutzung ist ansonsten nur in der Form von wenigen Einzel-
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bauwerken nordwestlich (jenseits der B 192 vorhanden. Zu den anderen Randbereichen ist jeweils
eine landschaftliche Integration durch BegriinungsmaPnahmen vorgesehen. Diese umgebenden
Grinzonen sollen durch grine Achsen von der Mitte des Gebietes her erreichbar sein. Gleichzeitig
kann das Griin im privaten Bereich von aufden zwischen den VWohngebduden bis an den Erschlie-
PBungsring heranreichen. Eine hdhenméaBige Staffelung - von eingeschossig in den Randbereichen
bis viergeschossig im Zentrum - soll eine homogene Einbindung in den landschaftsraum ermogli-
chen. Die auPenliegenden flacheren Bauformen sollen dabei auf gréfBeren Grundstiicken (bis zu ca.
1.500 m?) redlisiert werden und so eine Verflechtung von freier Landschaft und Siedlungsraum fér-
dem. Die Flachen fur den Gemeinbedarf Schule Kultur, Sport, Soziales und das Einkaufszentrum
sind als Oriskern zusammengefasst, um eine bessere lokale Identifikation zu erméglichen. Der fest-
gelegte Standort ergab sich nach einer langeren Voruntersuchung als der ginstigste. Damit der
Zielverkehr fir das Einkaufszentrum aus dem Umland nicht durch das Wohngebiet fihrt, liegt dieses
zentral, auch fir die Anwohner in der Ndhe der Bundesstrafde 192. Die Gemeinbedarfsfléche er
hélt einen Standpunkt neben den Grinden der Ortskernbildung auch die Zuordnung zum &ffentli-
chen Grinbereich. In diesem Teil ist eine infensive Nutzung méglich, ohne mit dem landschaftsbil-
denden Charakter zu konfrontieren.

Mit der 3. Anderung wird das urspriingliche Konzept des Bebauungsplanes gedndert. Im mittleren
Teil (Innenring Beethovenring) war bisher ein besonderer verkehrsberuhigter Kommunikationsbereich
mit Aufenthaltsqualitat vorgesehen. Dieser Raum sollten mit Hilfe von Baulinien geschaffen und durch
eine umliegende innere zweigeschossige bis zu einer duPeren viergeschossigen Bebauung gefasst
werden. Mit der Neuplanung verliert der verkehrsberuhigte Raum mit seinen groPzigig geplanten
Aufenthaltsflachen seine Funktion und die Verkehrsflachen werden hier erheblich verkleinert. Diese
Flachen werden als Bauland ausgewiesen Das hat zur Folge, dass ein Reglungsbedarf entsteht bei
den bereits realisierten Baumabnahmen.

1. Vorhandene Versorgungsleitungen (Trinkwasser-, Schmutzwasser-, Regenwasserkandle) sind aus
Kostengrinden in der Planiberarbeitung zu bericksichtigen. Erforderliche Umverlegungen wie
StraBenbeleuchtung, Elekirokabel, Telekom werden durch den ErschlieBungstrager geregelt.

2. Abstandsfléchen, welche durch die Bebauung am Schondorfweg unmittelbar in den &ffentlichen
Verkehrsraum fallen, sind mit dem Wegfall des groPzigig geplanten verkehrsberuhigten Raumes
in den Baufeldern als Baulast zu beriicksichtigen.

3. Die private Zuwegung des Mehrfamilienhauses am Clara- Schumann- Platz muss durch die
Uberplanung neu geregelt werden.

4. Fir die kleinteilige Bebauung im Innenring wird eine weitere verkehrliche und technische Er-
schlieBung der Grundstiicke notwendig. Um eine doppelseitige ErschlieBung zu vermeiden wer-
den vom Beethovenring Grundstiicke erschlossen. Aus Verkehrssicherheitsgrinden sind im Be-
reich der StraPenkrimmung des Beethovenringes nur Ein- und Ausfahrten im gekennzeichneten
Bereich zulassig. Das minimiert gleichzeitig den Eingriff in den bereits ausgebauten StraBenkér
per. Vorort wird die Notwendigkeit festgelegt, inwieweit der vorhandene Baumbestand im Stra-
Benksrper durch die BaumaBnahmen betroffen ist und umgepflanzt werden muss. Durch das zu-
satzliche StraBennetz ergeben sich neue Baumstandorte die hierfir mit genutzt werden kénnen.

5. Fir die kinftige Nutzungsanderung der Flachen im nérdlichen Bereich (Gemeinbedarf und Park-
platz in Wohnbauland) wurde ein Larmschutzgutachten erarbeitet. Im Ergebnis wurde festgelegt,
dass der Larmschutzwall an der BundessiraPe 192, in Richtung Wohngebietseingang , Brodaer
Hohe'" bis zum vorhandenen Fubweg (Treppe] verlangert werden muss. Die Flache fir diese ak-
tive larmschutzmaBnahme gehért der Stadt Neubrandenburg und liegt auPerhalb der Geltungs-
bereichsgrenze des Bebauungsplanes. Uber einen stédtebaulichen Vertrag ist diese MaBnahme
vom dem ErschliePungstrager mit der Stadt Neubrandenburg zu regeln. Des weiteren werden
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passive LarmschutzmaBnahmen festgelegt, welche mit den EinzelbaumaBnahmen umzusetzen

sind.

7.1.1. Allgemeine Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan , Brodaer Hohe" setzt in den auBenliegenden Bereichen bewusst konkrefe Bau-
beschrénkungen durch die Art der Festsetzung von Baugrenzen, um somit einem ,Ausufern” der
bebaubaren Flachen entgegenzuwirken und eine allzu unregelméaBige Bauflucht zum StraBenraum
zu verhindern. Die Bautiefe in der Uberbaubaren Fléche befragt i. d. R. 17 Meter. Die Vorgarten-
zone (der Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze| ist je nach Grund-
sticksausrichtung mit mindestens 3 Meter festgelegt. Nur im mitfleren Bereich ist zur Bildung fester
raumlicher Kanten teilweise eine Baulinie zur Verkehrsflache vorhanden.

Innerhalb des duPeren Baubereiches fragen somit die Form der ErschlieBung und die Dimensionie-
rung der Uberbaubaren Flachen dazu bei, ein einheitliches, jedoch von seinem Charakter her un-
verwechselbares Bebauungsgebiet zu verwirklichen. Innerhalb des groBen ErschliePungsringes
werden feilweise groPzigige Uberbaubare Flachen festgesetzt, um Investoren grébere SpielrGume
beim Planen von Mietwohnanlagen zu lassen. Nur die stadtebaulich markanten Bereiche werden
durch Baulinien gefasst.

Die Anbringung von Parabolspiegelantennen ist in die Gebdude- und Umfeldgestaltung zu integrie-
ren. Die Anbringung im Bereich der Dachflachen ist unzulassig. Um einer stérenden Haufung von
Parabolspiegelantennen entgegenzuwirken, sind fur grébere Wohnanlagen (Housgruppierungen,
Mehrfamilienhcuser) Gemeinschaftsanlagen vorzusehen. Im gesamten Planbereich sind aus stadige-
stalterischen Grinden weife und blaue Dacheindeckungen unzulassig.

Um das Entstehen einer regelmaBigen Hohenentwicklung zu férdern, ist die Hohenlage der Ober-
kante ErdgeschossfuBboden sowie die Oberkanten selbstandiger (nicht berbauter) Tiefgaragen auf
maximal 0,5 Mefer (Mittel des Hauptbaukérpers| oberhalb der StraPenkrone begrenzt. Nur in Aus-
nohmefdllen (wenn die Abwasserbeseitigung ansonsten nicht maglich ist) ist in begrenzten Berei-
chen eine Hohe bis zu 1,2 Meter oberhalb der Strafenkrone zuléssig. Die Hohe der Einfriedungen
zum StraBenraum ist auf maximal 1,0 Meter Hohe (iber StraBenkrone) beschrénkt, um offene Vor-
gartenzonen zu erhalten.

Die Gemeinschaftsstellplatze sowie Mill- und Wertstoffbehdlter mit mehr als 240 Liter Inhalt sind mit
Rankgeristen und Klefterpflanzen einzugriinen. Nebenanlagen dirfen nur in einer Entfernung von
mindestens 2 Meter zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, wenn der Houptbaukérper
nicht unmittelbar an der Verkehrsfléche steht. Damit soll ein offener Raum zur StraPe geférdert wer
den.

7.1.2 Festsetzungen im Bereich des ,Reinen” und des ,Allgemeinen Wohngebiefes” mit der
Kennzeichnung WA 1

Die Festsefzung ,Reines Wohngebiet” bleibt auf die auBenliegenden Bereiche mit den geringsten
Immissionsbelastungen beschrankt und soll gemal BauNVO ausschlieBlich der VWohnnutzung die-
nen. Im Bereich des WA 1-Cebietes sind die der Versorgung des Gebietes dienenden laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulas-
sig, da diese vorrangig im WA 2-Bereich oder im WA 3-Bereich untergebracht werden sollen.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im WA 1-Gebiet unzulassig, 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 ErschliePungsringes wird auf eine Haustypen-
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festsetzung verzichtef, um auch Hausgruppen zuzulassen. Nur im nordésilichen Bereich der Er-
schlieBungsstrafde wird auf eine Einzelhausbebauung ganz verzichtet und nur Doppelhéuser und
Hausgruppen mit einer Gebaudelange von 15 bis zu 70 Meter und einer zwingenden Zweige-
schossigkeit zulassig, um eine Raumkante zur gegentberliegenden Bebauung zu erhalten. Die Ge-
bdudeldnge und die Zweigeschossigkeit sind zwingend vorgeschrieben, um ein héhenmaBiges
Pendant zur gegeniberliegenden mehrgeschossigen Bebauung zu erhalten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) steigt von 0,25 aufen auf 0,4 und ermdéglicht eine den Zielen der
BauNVO entsprechend infensive Grundstiicksnutzung im WA 1-Bereich. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) steigt entsprechend der Grundfléchenzahl. Im WR-Bereich ist eine derart reduzierte Grund-
sticksversiegelung zulassig, da es sich in der Regel um grébere Grundstiicke handelr.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird auPen durch die Fesfsetzung der Eingeschos-
sigkeit bestimmt. Dabei hat die Hanglage teilweise in den AuBenbereichen eine optische Zweige-
schossigkeit durch freiliegende Kellergeschosse zur Folge. Zusatzlich wird die stadiebauliche He-
henregulierung durch eine Festlegung der Drempelhéhe (max. 0,60 Meter) sichergestellt.

Finige Gestaltungsregelungen fir die baulichen Anlagen sind erforderlich, damit ein homogenes
Erscheinungsbild des Baugebietes erreicht wird. Als Dachform, einem der wichtigsten Gestaltungs-
elemente, wird in den Hanglagen der GuBersten Siedlungsbereiche das Krippelwalmdach, sofern
die durchgehende, ungeknickte Firstlinie kiirzer als 10 Meter ist, ausgeschlossen, da es fir die dort
vorherrschende Hanglage untypisch ist und stadfgestalterisch negativ in die Richtung freier Land-
schaft wirkt. Die Nebengebdude sollen farblich und gestalterisch den Hauptgebduden angepasst
werden. Die Dachneigung der Hauptgebdude muss 20° bis 45° betragen. Damit ist noch die
Méglichkeit fir eine Dachbegrinung gegeben. Flachdécher sind fir Nebenanlagen zuldssig. Als
Dacheindeckung im Bereich der zum landschaftsraum gelegenen cGuBBersten Hauser (Hanglage) des
WR-Bereiches sowie entlang der beiden vom zentralen Achsenkreuz nach aufden fortgesetzten Stra-
Penzige sind Materialien der Farbe Rot und Braun, unter Ausschluss glasierter Oberfléchen zulés-
sig. Die Gestaltungsregelungen grenzen Materialien und die Farben der Dacheindeckungen auf die
ortsiblichen Erscheinungsformen ein und dienen somit dem Ziel, das Baugebiet in die landschaft
(stadfebauliches Umfeld) zu infegrieren. Dachaufbauten und -einschnitte im VWR-Bereich dirfen ins-
gesamt max. ' /3, im WA 1-Bereich '/, der lange der Gebdude betragen. Die groPziigige Fest
sefzung beriicksichtigt dabei die geringeren Gestaltungsmaglichkeiten bei in der Regel kleineren
Bauksrpern auf kleineren Grundstiicken. Solaranlogen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Als Grundstickseinfriedung werden fir den WR-Bereich heimische Hecken und Holzlattenz&une
vorgeschlagen. Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke zwischen der Strafe und den
Gebduden sind als Vorgarten landschaftsgarerisch zu gestalten. Als Baumpflanzungen wird emp-
fohlen, nur heimische laubbdume und Obstbdume vorzusehen (siehe auch Pflanzliste im Anhang).

7.1.3 Festsetzungen im Bereich des ,Allgemeinen Wohngebietes” mit der Kennzeichnung WA 2
Die Festsefzung WA 2 bleibt im wesentlichen auf den Bereich innerhalb der ErschliePungsringstrafie
beschrénkt und soll in diesem Bereich intensivere Grundstiicksausnutzungen fir den Geschosswoh-
nungs- und verdichteten Einfamilienhausbau sowie dessen Folgeeinrichtungen erméglichen. Nérd-
lich des ErschlieBungsringes liegt ein weiterer, kleiner WA 2-Bereich.

Zur Vermeidung Ubergrofer Gebdudeketten, verbunden mit der Zielvorstellung, der Bildung von
Hof- und Blockrandbebauung wird abweichend eine Baukérperldnge von 30 bis 70 Meter im Be-
reich der drei- bis viergeschossigen Bebauung festgesetzt.

Die Baugrenzen sind groBzigig festgesefzt; nur in den Bereichen, in denen eine stddtebauliche
Pragung des StraBenraumes erzeugt werden soll, sind Baulinien festgesefzt. In der abweichenden
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Bauweise werden die Hauptgebaudefluchen mit Hilfe von Baulinien festgelegt und gleichzeitig wird
mit zuriickgesetzten (mindestens 2 Meter von der Baulinie bis maximal die hintere Gebdudeflucht)
untergeordneten Baukdrpern wie Garagen Carports und andere bauliche Anlagen die ohne seitli-
chen Grenzabstand mit einer Mindesthdhe von 2,30 Metfer, eine aufgelockerte, aber geschlossene
Raumkante erreicht, welche dem StraBenzug einen besonderen Charakter verleiht. Mit einem 5
Meter grofden Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garagen, Carports oder Nebenan-
lagen wird diesen baulichen Anlagen die Dominanz im StraPenraum genommen.

Von den Baulinien kann fir untergeordnete Gebdudeteile wie Treppenhduser, Erker, Balkone efc.
(max. 20 % der Baukorperlange) in geringer Tiefe (max. 2 Meter] abgewichen werden, wenn der
Findruck der Geschlossenheit der Raumkante nicht verloren geht.

Im Bereich der Drei bis Viergeschossigkeit lehnt sich die Grund- und Geschossflachenzahl an die
Obergrenzen der BauNVO an. Die Geschossigkeit liegt entsprechend der Zielsetzung bei drei bis
vier im nérdlichen Teil enflang der Ringstrale, wodurch die Wohndichte in diesem Bereich erhoht
wird. Im Innenbereich gliedert sich die Geschossigkeit in eine Ein- bis Zweigeschossigkeit, damit
wird eine Flexibilitat in der Bebauung ermaglicht. Stadtebauliche Zielvorstellung ist, mit Hilfe der
Bauweise, der Geschossigkeit und anderen Festsetzungen individuelle StraPenréume mit einem
Erkennungswert zu gestalten. Unterstitzt wird dieser Erkennungswert durch die Festlegung von mar-
kanten Baumstandorten in den StraBenrGumen.

Im Beethovenring sind private Grundstiickszufahrten nur an den ausgewiesenen Einfahrts- bzw. Aus-
fahrtsbereichen aus Verkehrssicherheitsgrinden zuldssig. Wéhrend der 3. Anderung war der Stra-
Benausbau im Beethovenring bereits realisiert. Der nachtragliche Ausbau der Ein- und Ausfahrten in
diesen gekennzeichneten Bereichen kann das Umpflanzen von neuangepflanzten StraBenbdumen
zur Folge haben. Welche dieser Baume umgepflanzt werden missen, wird orilich individuell festge-
legt. Neue Baumstandorte sind im Innenring ausgewiesen.

Fine bestimmte Dachform soll nicht fesigelegt werden. Bei dreigeschossiger Bebauung ist eine
Dachneigung von 0° bis 45° und eine Drempelhche von 0,6 Meter festgesetzt. An der RingstraB3e
sind auch Flachdécher zulassig und viergeschossige Bebauung darf nur Dachneigungen von max.
25° aufweisen, um eine zu grode Dominanz der Baukérper zu vermeiden. Im zweigeschossigen
Innenbereich sind nur Hausgruppen mit Dachneigungen von 20° bis 40° zulassig. Die GRZ ist in
beiden Bereichen gleich hoch; die GFZ orientiert sich an der zulassigen Geschosshohe.

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 Infrastruktur-
einrichtungen fur das gesamte Baugebiet dienen.

Die Baugrenzen sind groBzigig festgesetzt, um unndtige Einschrankungen zu vermeiden. Durch die
Baulinien soll jedoch eine Baukérperstellung erzeugt werden, die die Schaffung eines groBzigigen
Platzes im Bereich der HaupterschlieBungsstrafde erméglicht. Die zuriickspringenden Baugrenzen an
der RingstraPe sollen die Bildung eines Platzbereiches in Verlangerung der Mischverkehrsflache,
welche durch den Innenring fuhrt ermaglichen.

Auch in diesem Gebiet ist nur eine Baukérperldinge von 30 bis zu 70 Meter zulassig. Als Uber-
gangselement zwischen den unterschiedlichen Wohngebietstypen ist eine ein- bis dreigeschossige
Bebauung zulassig. Dachneigungen sind von 0° bis 45° zuléssig. Die GRZ liegt hier abweichend
von der Obergrenze der BauNVO bei 0,5. Diese erhdhte Ausnutzung ist erforderlich, um die be-
absichtiglen Nutzungen (s. 0.) auf den Flachen realisieren zu kénnen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 33, Brodaer Hohe' in der Fassung der 4. Vereinfachten Anderung



10

7.1.5 Festsetzungen im Bereich der Gemeinbedarfsfléchen

Die ricklaufigen Einwohnerzahlen und Geburtenzahlen in der Stadt Neubrandenburg geben An-
lass, die Fléchenbedarf unter anderem fir den Gemeinbedarf neu zu bewerten. So wird die im
nordlichen Bereich ausgewiesene Gemeinbedarfsflache fur soziale, sportliche und kulturellen Zwe-
cken dienende Einrichtungen und Anlagen in Wohnbauland umgewidmet. Die ricklaufige Einwoh-
ner- und Geburtenentwicklung wirken sich natirlich auch auf die kinftigen Schilerzahlen aus. Das
heift, die derzeitige Schulflache im Bebauungsplan Nr. 33, Brodaer Hohe' (6500m? - Flache fir
eine vierziigige Grundschule) kann weitere Nutzungen aufnehmen.

Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten (§5 Abs.2 Nr.2
BauGB) und werden daher nicht von der BauNVO geregelt. Die Einbeziehung der Flache fir den
Gemeinbedarf in ein Baugebiet im Wege der Doppelfestsetzung ist nach § @ Abs.1 BauGB und
mit einem Planzeichen nach der Planzeichenverordnung maglich, wenn die geplante Nutzung in
der Gebietskategorie allgemein zulgssig ist. Eine weitere Erméchtigungsgrundlage fur die Festser-
zung einer Gemeinbedarfsflache Gber At und MaB der baulichen Nutzung sowie Gber die Bau-
weise und Uberbaubaren Grundsticksflachen besteht nicht.

Die angedachten Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache sind im allgemeinen Wohngebiet gemah
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig. Durch die konkrete Zuordnung der Gemeinbedarfs-
flache mit dem Planzeichen - Schule - und Anlagen fir soziale, kulturelle und sportliche Zwecke wird
die Flache eindeutig bestimmt und réumt einen groBzigigen Spielraum fir speziellen Baukdrpern
mit besonderen Anforderungen ein.

An die Gemeinbedarfsflache werden gesonderte Anforderungen an den larmschutz gestellt (siehe

Punkt 7.3).

7.2  Grinflachen/Freiraumkonzept

Parallel zum Bebauungsplan werden ein Griinordnungskonzept fir einen grofréumigen Planungs-
raum und ein Grinordnungsplan zum B-Plan erstellt, die die groben ékologischen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes konkretisiert. Innerhalb des Planungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 33
,Brodaer Hohe'" werden mehrere Kinderspielplatze erforderlich, die von allen Teilen des Baugebie-
fes gut erreichbar sind. Die Gesfaltung der Kinderspielplatze ist moglichst naturnah auszufthren.
Durch eine fuBlaufige Anbindung der von Bebauung oder Griinbereichen umgebenen Spielplatze
wird ein hohes Mab an Sicherheit gewdhrleistet. Zusatzlich ist im Bereich westlich des Gringurtels
eine Flache fur einen Bolzplatz vorgesehen, der in die dffentliche Griinzone gestalterisch eingebet-
fet wird.

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich von Siedlungsfldche und freier
landschaft. Besonders wichtig sind hierbei die Bereiche, die direkt an die freie landschaft angren-
zen. Hier soll ein mindestens 10 Meter breiter Pflanzgebotsstreifen auf den privaten Grundstiicksfla-
chen einen harmonischen Ubergang gewdhrleisten. Bei Breiten iiber 5 Meter soll dieser nach innen
ausdinnen, um keine geschlossene Kante zur freien Landschaft zu erhalten. Ebenso soll im Bereich
der Neuendorfer StraPe eine intensive Bepflanzung des erforderlichen Larmschutzwalles dafir sor-
gen, dass das Plangebiet eine bessere Abschirmung zur StraBentrasse der B 192 erhalt. Die sidli-
che Seite des Wallkarpers wird mit geringer Neigung angelegt und als private Grundsticksflache
verauBert.

Das gesamte VWohngebiet ist wie auch das &stlich benachbarte mit einer parkartigen Grinanlage
eingefasst. Eine besondere Bedeutung soll die Auftakisituation zum VWohngebiet im Bereich der
Einmindung von der B 192 erhalten. Hier sind gesfaltwirksame Begrinungsmafnahmen durchzu-
fhren. Der Kreisverkehr soll eine entsprechende Préagung durch einen exponierten Einzelbaum er-
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halten. In der breiten &ffentlichen Griinzone westlich des Baubereiches werden ebenfalls B&ume
festgesetzt, die durch die bewusste UnregelmaBigkeit ihrer Standorte die Naturndhe unterstreichen
sollen. In den westlichen Grinzug eingebettet wird eine natrlich gestaltete Senke (Feuchtbiotope).
Sie erhoht die dkologische Vielfalt und das Erlebnisspekirum von Spaziergangem, Wanderem efc.
mafgeblich. Der Abstand zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dem sidli-
chen Waldbestand betrdgt an der engsten Stelle ca. 100 bis 120 Meter. Die StraBenréume wer-
den intensiv begrint. Dabei soll durch eine Vielzahl von Arten jede StraPe einen eigenstandigen
Charakfer erhalten. Da der Innenbereich des Baugebietes dicht bebaut wird, sollen die Vorgarten-
bereiche, die unmittelbar an die Verkehrsflache heranreichen, offen gestaltet werden. Dies soll auch
durch die geringe Hohe der Einfriedungen erzielt werden.

7.3 Immissionsschutz

Durch die den Planungsraum im Norden tangierende Bundesstrae 192, Neuendorfer Straf3e,
werden Emissionen verursacht, die die Belastungssituationen in einem Wohngebiet berschreiten.
Zur Sicherung der Qualitat des Wohnens und zur Erhaltung der zulassigen Werte werden daher
LlarmschutzmaBnahmen entlang der Neuendorfer StraBe erforderlich. Das Beiblatt 1 zu DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau” ordnet Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel zu. Die Einhaltung
oder Unterschreitung dieser Orientierungswerte ist erforderlich, um somit den angemessenen Immis-
sionsschutz gewahrleisten zu kénnen.

Bei allgemeinen Wohngebieten (WA sind die Orientierungswerte

fags 55dB
nachts 45 dB

Fur die Einhaltung der Orientierungswerte ist jedoch im Bebauungsplan eine Larmschutzanloge
(Wall/Wand) vorgesehen. |hre Notwendigkeit und Dimensionierung ergibt sich aus einer Larm-
technischen Unfersuchung. '

Die Mindestwallhche betragt 4 Meter bei eingeschossiger Bauweise und wird von der StraPen-
oberfléche (Neuendorfer StraBe B192) gemessen. Um hier keine landschaftsuntypische Z&sur zu
schaffen, soll der Wall nicht eine streng verlaufende Form haben, sondern durch schmale und brei-
tere Bereiche variieren bzw. unterschiedliche Neigungswinkel aufweisen. Dazu wird eine groPzi-
gige Flachenausweisung vorgenommen. Um gleichzeitig den &ffentlichen Pflegeaufwand fir den
Wall zu minimieren, wird er zum Teil den privaten Grundsticken zugeordnet. Die Erstbepflanzung
wird vom ErschlieBungstréger durchgefihrt. Eine weitere Verringerung der Schallbelastung und so-
mit eine hdhere Wohnqualitét ist z. B. durch folgende MaBnahmen méglich: geeignete Gebdude-
anordnung, Grundrissgestaltung und  bauliche  SchallschutzmaBnahmen.  LarmschutzmaBnahmen
lassen sich in der Schule und anderen Gemeinbedarfseinrichtungen durch ihr Gesamivolumen so-
wie aus der Groébe der Grundstiicke und der sich daraus ergebenden Flexibilitét relativ einfach
verwirklichen. Ein weiterer Vorteil liegt darin, dass die BundesstraBe 192 im Norden des Planungs-
gebietes verlauft. Durch einfache Grundrisslosungen, die die ohnehin wiinschenswerte Ausrichtung
der Gebaude zu den Sonnenseiten aufnimmt und durch Larmschutzfenster Iasst sich ein ausreichen-
der Schutz der Nutzer herstellen. Der Wall verliert seine Larmschutzfunktion in den oberen Geschos-
sen. Als Ersatz sind deshalb MaBnahmen am Baukérper erforderlich. Diese orientieren sich an der
VDIRichtlinie 2719 (Schalldammung von Fenstern). Der Einbau von Fenstern mindestens der Schall-
schutzklasse 2 ab dem ersten Obergeschoss ist erforderlich. Die ErschlieBung des Gebaudes (Trep-
penhaus, Flure) soll méglichst von Norden erfolgen, so dass die Aufenthaltsrume sich nach Sid-

Planungsbiro Hahm, Larmtechnische Untersuchung fir den Rahmenplan des Gebietes Nr. 33, Bro-

daer Hohe', Neubrandenburg, November 1993 (Vorabzug)
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westen orientfieren kénnen. Damit wird der Orientierungswert fir reine Wohngebiete gemaP DIN
18005 eingehalten. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 wurde eine Nutzungséinde-
rung der nordéstlichen Teilflache von Gemeinbedarf und Parkplatz in Wohnbauflache entschieden.
Aus dieser Entscheidung heraus ergab sich, eine emeute larmtechnische Unfersuchung nach der
DIN 18005 /2/ durchzufihren, um die mit der Eigenart betreffenden Baufléchen verbundene
Frwartung auf angemessenen Schutz vor Larmeinwirkungen beriicksichtigen zu kénnen. Im Ergebnis
der erstelllen Larmimmissionsprognose vom Marz 2002 und der erganzenden Stellungnahme vom
12. April 2002 vom Gutachter Ingenieurgesellschaft SKH wurden Planungsempfehlungen bzw.
Festsetzungsempfehlungen erstellt, welche der Abwdgung unterzogen, geprift und in den Bebau-
ungsplan eingearbeitet wurden. Aus der Larmschutzkarte ist zu entnehmen, das eine Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 an den 3 nérdlichen Wohngebduden von maximal
3 dB(A] am Tag und maximal 5 dB(A) in der Nacht und den &stlichen 3 Wohngebauden von
ebenfalls moximal 3 dB(A) am Tag und maximal 5 dB[A) in der Nacht zu verzeichnen ist. Das am
starksten betroffenen Grundstick (IO 7/8) ist mit 5 dB(A] am Tag und @ dB(A) in der Nacht von
Orientierungswertiberschreitungen befroffen. Die ibrigen Parzellen weisen keine bzw. nur gering-
fugige auf. AusschlieBlich passive L&rmschutzmaPnahmen kénnen hier nicht ohne weitere Begrin-
dung gerechtfertigt werden, weil eine Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte von
mehr als 5 dB[A) an 1 Wohngebdude (IO 7/8) vorliegt. Zum Schutz der Wohnbebauung wird der
vorhandene larmschutzwall laut l&rmschutzgutachten und in Abstimmung mit dem ErschliefBungstra-
ger in Verlangerung des Humperdinckweges auf 5 Meter erhoht und mit einer anschliebenden He-
he von 2 Mefern bis zum &ffentlichen Gehweg verléngert werden, um eine Reduzierung der Orien-
fierungswertiberschreitungen auf maximal 5 dB(A] zu erhalten. Im Rahmen des Abwdagungsprozes-
ses wurde aufgrund der Verhaliismabigkeit ( Verwendung von vorhandene Erdmassen fir der Er
hohung des larmschutzwalles) und der Zustimmung durch den ErschlieBungstrager zu Gunsten akfi-
ver larmschutzmaBnahmen entschieden. Ergénzende passive LarmschutzmaBnahmen werden im
Flurstick 471 nicht mehr erforderlich. GemaB DIN 4109 wurde der AuBenlarmpegelbereich Il er-
mittelt. Somit ist ein erf.R"y . > 30 dB fur die AuBenbauteile ausreichend und bedarf keiner geson-
derten Festsetzungen, weil dies der Stand der Technik ist.

Im Randbereich des Planungsgebietes im Flurstick 478 wurden im unginstigen Fall 50 dB(A] in der
Nacht ermittelt. Als passive LarmschutzmaPnohmen sind die Schlafrume vorzugsweise an der sid-
bzw. westflichen Gebdudeseite unterzubringen. Ist dies nicht maglich, werden Liftungseinrichtungen
empfohlen, weil bei Beurteilungspegeln grofer 45 dB(A) in der Nacht ein ungestorter Schlaf auch
bei nur teilweise gedfinetem Fenster oft nicht mehr maglich ist. Die AuBenwandbauteile sind mit
einem resultierenden Schalldémmmaf von erf. R'w/res >35 dB zu sichern. Die VWohngebdude
sind vorzugsweise an der &sflichen Grundsticksgrenze anzuordnen, um den AuBenwohnbereich
(Uberschreitung betragt 5dB(A), im Schallschatten jeweils auf der siid- bzw. westlichen Grundstiicks-
flache unterbringen zu kénnen.

7.4  Verkehrskonzept

7.4.1 AuRere ErschlieBung

Das Wohngebiet ,Brodaer Hohe" hat z. Z. einen Anschlusspunkt fir den motorisierten Verkehr an
das Uberdriliche Netz, und zwar im Zufahrtsbereich des bestehenden Baugebietes ,An der See-
strafle" direkt an der B 192. Eine zweite Anbindung fihrt durch das westlich anschliefende
Wohngebiet ,Am Brodoer Holz' zur B 192. Der &ffentliche Personentransport (OPNV) wird durch
eine fangierende Buslinie gewdhrleistet. Zusatzlich soll eine Linie direkt in das Wohngebiet gefihrt
werden. Fir FuBganger und Radfahrer ist ein weitverzweigtes Netz von gesonderten Wegen vor-
gesehen, die eine Verknipfung zur Stadt Neubrandenburg, zur Gemeinde Neuendorf, zu den
Sporteinrichtungen nordlich der B 192 und in Richtung Tollensesee ermaglichen.
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7.4.2 Innere ErschlieBung

Die ErschliePung des Wohnbaugebietes erfolgt von der B 192 im Nordosten. Im VWohnbaugebiet
sind drei StraBentypen vorgesehen. Die ibergeordnete RingstraPe als Anliegerstrale (Tempo 30)
erhalt einen Ausbauquerschnitt von 13,5 Meter bzw. 14,5 Meter (fir Busverkehr). Der Busverkehr
erfolgt nur in einer Richtung Uber den Ring, wobei die Haltestelle(n) als Haltestellenkap ausgebildet
werden solllen. Solange das Ostlich benachbarte Baugebiet nicht fertiggestellt ist, kann der Kreu-
zungsbereich im Sidwesten des ErschlieBungsringes als Wendemaglichkeit genutzt werden. Die
der ErschliePung des Einkaufs- und Geschdaftsbereiches dienende AnliegerstraPe (Tempo 30) erhdlt
einen Querschnift von 10 Mefer. Die untergeordneten Strafen als befahrbare Wohnwege (Tempo
7), die in einer Wendeschleife enden, erhalten einen Ausbauquerschnitt von 7 Meter als Mischver-
kehrsflache. Die Fahrflache kann in Teilbereichen bis auf 3 Meter eingeengt werden. Die Erschlie-
Bung einer geringen Anzahl von Grundsticken erfolgt durch einen 5 Mefer breiten Stichweg, der
sich im Endbereich bis auf 7 Meter aufweitet. Eine Wendemaglichkeit besteht dort nur fir Perso-
nenkraftwagen. Die Regelquerschnitte zu allen StraBBentypen liegen der Begrindung als Anlage bei.
Zum Zeitpunkt der 3. Anderung des Bebauungsplanes war der Beethovenring bereits ausgebaut.
Um doppelseitige ErschliePungen zu vermeiden, wurden fir die kleinteilige Bebauung Grundstiicks-
zufahrten vom Beethovenring notwendig. Aus Verkehrssicherheitsgrinden werden an der Innenseite
des stark gekrimmten Straenbogens der ErschlieBungsstraPe Grundstickszufahrten nur in den ge-
kennzeichnefen Bereichen zul@ssig. Damit wird gleichzeitig der Eingriff in den ausgebauten Stra-
PBenkorper minimiert. Strabenbdume, welche von diesen MaPnahmen betroffen sind erhalten im
neuen StralBennefz einen anderen Standort.

Der ruhende Anliegerverkehr wird gemal Bauordnung auf den privaten Grundsticken unterge-
bracht. Die Stellplatzfléchen sind bei mehr als 10 Stellplatzen mit Hecken einzugriinen. Als Baum-
pflanzungen (Gliederungselement) wird empfohlen, nur standortgerechte laubgehdlze anzupflan-
zen. Pro sechs Stellplatze ist ein groBkroniger laubbaum vorzusehen. Die Baumscheiben sollien
mindestens vier Quadratmeter unversiegelte Flache aufweisen. Die Gestfaltung der Spielplatze sollte
mit Rankgeristen und intensiver Begrinung vorgenommen werden. Innerhalb des Verkehrsraumes
sind offentliche Stellplatze vorgesehen. Sie dienen der Unterbringung von Besucherverkehren, zur
differenzierten Gestaltung der Verkehrsfléche und helfen, die Verkehrsgeschwindigkeiten, die inner-
halb des Baugebiefes aufgrund der Trassenfuhrung méglich sind, zu reduzieren. Im Verkehrsraum
sollen so viele Parkplatze angelegt werden, wie es der Bedarf nach Grundstickszufahrten und
StraPenbegleitgrin zuldsst. Mit der Zielstellung, ein ,gut durchgriintes Siedlungsgebiet” zu entwi-
ckeln, sind beidseitig der Ringstralde im Wohngebiet und auch auf der Sidseite der B 192 im Be-
reich des WallfuBes StraBenbdume zu pflanzen. Unter Beachtung der stadttechnischen Ver- und
Entsorgungsleitungen kénnen innerhalb der kleineren StraPen die Baumreihen von einer Seite zur
anderen wechseln. Der in den Regelquerschnitten reservierte Grinraum darf jedoch nicht mit Leitun-
gen belegt werden. Die Trassierung innerhalb des ErschlieBungsnetzes gewdhrleistet, dass alle
Ublichen Fahrten auch von Versorgungsfahrzeugen innerhalb des Baugebietes abgewickelt werden
konnen, ohne dass hierdurch Schwierigkeifen fir den fliefbenden Verkehr entstehen.

7.4.3 FuBwege/Radwege

Das Baugebiet ist in seiner Gesamtanlage sowohl auf die Belange des Kraftfahrzeugverkehrs als
auch auf die Belange des FuBgangers und Radfahrers ausgerichtet. Der FuBweg entlang der Ring-
straPe wird straBenbegleitend (Hochbord) gefthrt. Innerhalb der Mischverkehrsflachen erfolgt keine
optische Trennung zur Fahrbahn. Der Radfahrer soll in der Fahrbahn mitgefihrt werden, das gilt
auch fir die RingstraPe. Ein selbstandig gefthrtes Ful- und Radwegesystem ersireckt sich um das
gesamfe Baugebiet herum und ist an einer Vielzahl von Punkten mit dem Gebiet selbst verknipft.
Diese Verknipfung besteht auBerdem zum Baugebiet ,An der SeestraPe” und langfristig Uber eine

Bricke zu den Sportstatten nordlich der B 192.
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8. Ver- und Entsorgung
8.1 Wasser

Fir die Erschliebung des geplanten Wohngebietes ,Brodaer Hohe" sind umfangreiche wasserwirt-
schaffliche MaBnahmen durchzufihren. Hierbei handelt es sich um die Schadwasserableitung des
anfallenden Niederschlagswassers sowie des anfallenden hauslichen Abwassers. Des Weiteren ist
die Versorgung mit Trinkwasser sicherzustellen. In der Rostocker Strafle B 104 liegt eine Hauptlei-
tung DN 500 fisr die Wasserversorgung. Im Bereich B 104,/Kreuzung Schwarzer Weg am Olmih-

lenbach liegt ein neu erstellfes 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 ,Sanie-
rung Westufer Tollensesee” zum Schmutzwasserpumpwerk an der Rostocker StraPe B 104. Das
ostlich des Olmihlenbaches liegende Schmutzwasserpumpwerk hat die Unterquerung des Olmiih-
lenbaches zur Folge. Vom Schmutzwasserpumpwerk wird das Abwasser zur Neubrandenburger
Klaranlage gepumpt. Somit ist die Beseitigung der Abwasser aus dem Plangebiet gewdhrleistet.

8.1.3 Konzeption zur Niederschlagswasserableitung

Durch die Besiedlung der bisher landschaftlich genutzten Flachen und die notwendige Versiegelung
wird dem Boden das ansonsten auftreffende Niederschlagswasser entzogen und Gber die Regen-
rickhaltebecken in den néchsten Vorfluter (Olmihlenbach) abgeleitet. Durch diesen Vorgang wird
ein Teil des Wassers dem natirlichen Versickerungsprozess entzogen und kann nicht der Grund-
wasserneubildung dienen. Um nicht in unndtigem Mafe in den Naturhaushalt einzugreifen, soll
deswegen die Versiegelung minimiert werden. Insbesondere sind die Fléchen, die zur ErschlieBung
dienen und die Uberbauten Flachen, z. B. Wohnhaus, Garage, private Zufahrten, Terrassen und
Nebenanlagen zu minimieren. Die &ffentlichen Wege in den Griinanlagen werden mit wasserge-
bundener Oberflache angelegt.

8.1.4 Konzeption zur Wasserversorgung

Fir die Versorgung des Wohnbaugebietes ,Brodoer Hohe" ist im Zuge der Neutrassierung der
Neuendorfer Strafle B 192 eine Fillleitung zur geplanten Druckerhchungsstation vorgesehen. Von
hieraus konnte das Bebauungsplangebiet versorgt werden. Generell wird im Plangebiet ein Ringlei-
fungssystem aufgebaut.

8.2  Energie

8.2.1 Elektrizitat

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

Die Gasversorgung der geplanten VWohnbebauung kann mit Erdgas vom Stadiring aus gewdhrleis-
fet werden.
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8.3  Millbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird von der Stadt Neubrandenburg durchgefthrt. Im Einmindungsbereich
der RingerschlieBungsstraBe zur B 192 kénnen innerhalb der sffentlichen Griinfléche Abfallbehdlter
aufgestellt werden.

Hinweis: Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich Anderungen in der fechnischen
und verkehrlichen ErschliePung. In der Uberplanung wurden die bestehenden Versorgungs-
leitungen weitestgehend bericksichtigt. Trotzdem kommt es durch die Verkleinerung der
Verkehrsflache (vorher groBzigig geplante Verkehrsflachen) zu Umverlegungen von Ka-
belanlagen. In Zusammenarbeit mit dem ErschlieBungstréger, dem Versorgungstrager und
dem Verkehrsanlagen- und Tiefbauamt werden Umverlegungen in den &ffentlichen Stro-
Benraum im Einzelfall individuell festgelegt, so dass keine gesonderten Festlegungen im
Bebauungsplan erfolgen. Es wurden keine Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken einge-

raumt.
9. Kennzeichnungen und Hinweise
9.1 Bodenverhdlinisse

Der Hauptbaugrund besteht Gberwiegend aus Geschiebemergel, unterbrochen durch Sande. Die
gewellte Oberflache des Geldndes erfordert teilweise Abtrags- und Auftragsfléchen. Ein ingenieur-
geologisches Gutachten, Erkundungsstufe C, ist im Stadtarchiv bei der Stadiverwaltung Neubran-
denburg einzusehen.

9.2. Alilasten

Altablagerungen von Haus- und Gewerbemill sind in dem Plangebiet und dessen naherer Umge-
bung nicht bekannt und wurden bisher auch nicht von anderer Seite bekannt gemacht.

10.  Bodenordnende und sonstige Maf3nahmen

Der grébte Teil der Flache befindet sich in stadtischem Eigentum. Ein zentral gelegenes Flurstiick

(Nr. 208) hat jedoch einen Privateigentumer. Mit diesem Eigentimer soll eine privatrechtliche Eini-
gung erzielt werden.

Hinweis: Mit der Realisierung des Bebauungsplanes und der Bebauung im Planbereich wurden
Anderungen in den Eigentumsverhdlinissen vorgenommen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 33, Brodaer Hohe' in der Fassung der 4. Vereinfachten Anderung



11. Flachenbilanz

Art der Fléche Fléche in ha
Wohnbauflache: 21,5
(davon Pflanzangebot) (1,7)
Gemeinbedarfsflache: 1,5
Sffentliche Grinflache: 6,4
Ausgleichsfléche: 3,0
Verkehrsflaiche: 4.4
Gesamffléache ca. 36,8

12.  Grobe Kostenschétzung

1. StraBenbau

ErschlieBungsstrafBen

2. Be- und Entwdsserung
Schmutzwasserabteilung
Niederschlagswasserableitung

4.Begrinung
&ffentliche Grinfléchen

Ausgleichsfléchen

5.620.000,00 DM

1.650.000,00 DM
2.550.000,00 DM

840.000,00 DM
220.000,00 DM

Larmschutzwall 280.000,00 DM
Spielfléchen 150.000,00 DM
Gesamtsumme 11.310.000,00 DM

Netto ca. 11.300.000,00 DM

Ein Teil der Kosten kann spater Uber ErschliePungsbeitrdge und GrundbesitzvercuBerungen evil.
auch durch Beitrage nach Kommunalabgabengesetz ausgeglichen werden.

Hinweis: Mit der 1., 2., 3. und 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde keine Neuberechnun-
gen vorgenommen, da es sich hier um eine Kosfenschdtzung handelt und die Baumaf-
nahmen bis auf die Anderungen realisiert wurden.
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13.  Umweltvertréglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan Nr. 33, Brodaer Hohe" schalfft die planungsrechtlichen Voraussetzungen, die
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines Wohngebiet zulassen. Der Grinordnungsplan
beinhaltet neben der Kartierung und Bewertung den Ausgangszustand der Flachen. Eine defaillierte
Eingriffsbewertung und Regelungen zum Ausgleich- und der Ersetzbarkeit des Eingriffs wurden im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 beinhaltet bereitgestellie Baufldchen im Innenbe-
reich des Bebauungsplanes die den Anforderungen des derzeitigen Baubedarfes nicht entsprechen.
Die Uberwiegend fir den Geschosswohnungsbau ausgewiesenen Bauflachen im Innenring werden
in den kleinteiligen Einzel- Doppel- und Hausgruppenbau gedndert.

GemdP § 2 Abs.3 Nr. 3i. V. m. Anlage 1 UVPG wurde die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33, Brodaer Hohe' geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes unter der in der Anlage 1 Punkt 18.7 UVPG vorgegebenen Bemessungsgrenzen
liegt und keine weitere Prifung erforderlich ist.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde im vereinfachten Verfahren gemdB § 13 BauGB
durchgefthrt. GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von einer Umweltori-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
noch § 3 Abs. 2 Safz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
abgesehen. Der § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.
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