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I. Verfahrensablauf und Grundlagen
1. Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86 (BGBI. I S. 2254), zuletzt gedndert am 23.11.84 (BGBI. I Seiten 3486, 3489),
das Maflnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalRnahmenG) vom 28.04.93
(BGBI. I 8. 623), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.87 (BGBI. 1
S. 890), zuletzt gedndert am 06.08.93 (BGBI. I S. 1458), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.80 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt gedndert am 22.04.93 (BGBI. 1
S. 466, 479), die Planzeichenverordnung (PlanzV) vem 18.12.90 (BGBI. I 1991 S. 58)
und die Landesbauocrdnung Mecklenburg-Vorpommern {LBauO M-V) vom 26.04.94:
alle in der jeweils geltenden Fassung.

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in threr Sitzung am 17.11.1994 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz" beschlossen.

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbliro P+R (M. Arendt,
J. Boche, D. Kriger, Architekten BDA / Steindamm 33, 20099 Hamburg) beauftragt.

Zur friihzeitigen Unterrichtung der Blrger Uber die allgemeine Zielsetzung der Planung
fand gemaR § 3 Abs. ™ BauGB am 21. September 1995 eine Birgerversammiung im
Plenarsaal der Stadtverwaltung Neubrandenburg statt deren Durchfihrung vorab
ortsiblich bekanntgemacht wurde.

ple Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB |n
Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB-MalRnahmenG fand in der Zeit vom ... "bis .70
statt.

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am ........ den Ent-
wurf des Bebauungsplanes gebilligt und die &ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 - 3. BauGB-MalnahmenG beschlossen. Die 6f-
fentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.05.96 bis 24.05.96 statt. Dieser BeschlulR
wurde am 24.04.96 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Trager &ffentlicher Belange wur-
den tber die Auslegung informiert.

Paraliel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Griinordnungsplan erarbeitet, der ne-
ben einer Bewertung und Kartierung des derzeitigen Fidchenzustandes eine detaillierte
Eingriffsbewertung beinhaitet und die Grundlage fir Grlnfestsetzungen und land-
schaftspflegerische Mallnahmen darstellt.

Fur das Baugebiet ist der Einsatz der Stadtentwicklungsgesellschaft mbH als Erschlie-
Rungstrdger vorgesehen.

i
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2. lage des Planungsgebietes und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich westlich des Stadtkerns Neubrandenburgs unmittel-
bar an der Stadtgrenze zur Gemeinde Wulkenzin. Es umfallt eine Fidche von rund
56 ha, wovon rund 40,5 ha als Bruttobaufliache zur Verfligung stehen. Die gesamte
Fldche befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Neubrandenburg. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz" wird begrenzt:

¢ im Norden von der nérdlichen StralRenkante der Bundesstralle B 192 bzw. der siid-
lichen Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Vier-Tore-Therme®,

« im Osten vom angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 33 ,Brodaer Héhe",

+ im Suden vom Landschaftsschutzgebiet ,Brodaer Holz",

« Im Westen von der Gemeindegrenze.

Kartengrundlage ist der vom Stadtvermessungsamt der Stadt Neubrandenburg zur
Verfogung gestellte Lageplan ,B-Plan 55 - Brodaer Holz*, zuletzt geprift am
07.02.1995.

Im &stlichen Randbereich des Gebietes wird die urspringlich vorgesehene gradlinige
Plangebietsabgrenzung in geringem AusmaR Uberschritten, da Wohnungsbau- und
Gemeinbedarfsflachen in_die Grunflache, die im benachbarten Bebauungsplangebiet
festgesetzt ist, hineinragen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist daher fur folgen-
de Flachen eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich:

¢ Nérdlich der Planstrale 2 und o6stlich der Plansgtrale @ flir den Bereich der Baufel-
der 17 (Gemeinbedarfsfliche) und 19 (Wohnbauflache). Die Festsetzung der Ge-
meinbedarfsfidache steht im Zusammenhang mit der Entwicklung eines gemeinsa-
men Versorgungszentrums, einer Grundschule sowie von Kinder- und Jugendein-
richtungen fir beide Wohngebiete.

e Sidlich der PlanstraRe 2 im Bereich der Baufeider 56, 58, 60 und 68. Diese Wohn-
bauflache ragt bis zu 17 m in die festgesetzte Grunflache hinein und nimmt ca.
1.700 m? in Anspruch.

3. AnlaB der Planung und értliche Rahmenbedingungen

Nach Angaben des Wohnungsamtes besteht zur Zeit in Neubrandenburg ein Bedarf
nach rd. 4.000 Wohnungen. Die gréiite Nachfrage besteht dabei nach Standorten fur
Eigenheime und Wohnen in einer héheren Qualitdt. Um dieser Nachfrage gerecht zu
werden und anhaltenden Abwanderungstendenzen der Bevélkerung entgegenzuwir-
ken, ist es notwendig, im Gemeindegebiet die ErschlieBung neuer Wohnbaugebiete
vorzubereiten.

In Ubereinstimmung mit dem Zielkonzept des Flachennutzungsplanes wurde daher
von der Ratsversammiung der Aufstellungsbeschiul® flr den Bebauungsplan Nr. 58
gefallt, um die Erschlielfung neuer Wohnbauflachen am westlichen Stadtrand vorzube-
reiten.

-
3
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3.1

3.2

Ehemalige Nutzung, Landschaftsbild und Geomorphologie®

Das Planungsgebiet wurde urspringlich landwirtschaftlich genutzt und stellt sich der-
zeit als Ackerflache ohne jegliche Groligrinstrukturen dar. Nennenswerte Skologisch
wertvolie Strukturen sind hier nicht vorhanden. Die Flache liegt auRerhalb der Trink-
wasserschutzzonen

Im Siiden schlielt sich der Erholungswald am Tollensesee (Landschaftsschutzgebiet
.Brodaer Holz") an, der hier das Landschaftsbild préagt und den Blick auf den See ver-
deckt.

Das Plangebiet liegt auf einer Grundmoranenhochflache nordwestlich einer gréReren
Geléndedepression, dem .Tollensebecken. Die Gelandemorphologie im Grofiraum
Neubrandenburg/Broda ist flachwellig, wobei die Gelandehdhen im Planungsgebiet
zwischen 48 und 59 m 0. NN liegen. Der Schwerpunkt des Gebietes liegt auf einem
leicht welligen, nahezu ebenen Bereich auf 56 m Hohe. Dieser failt zum nérdéstlichen
Rand geringflgig ab (55 m), wahrend zur Stadtgrenze im Westen eine leichte Steigung
(59 m) zu verzeichnen ist. Lediglich im stdéstiichen Bereich ist eine starker bewegte
Topographie vorhanden. Das Gelénde fallt hier talartig in Richtung Broda Dorf ab.

In den geclogischen und hydrogeclogischen Bodenkarten ist fir das Planungsgebiet
Geschiebemergel in einef Machtigkeit von 5 - 20 m ablesbar. In Bereichen mit Stérun-
gen der glaziaren Schichtenfolge, an Taleinschnitten und in Durchragungen treten
Juntere” Sande an die Oberflache, die i.d.R. aus feinen und mittleren Sanden, seltener
aus Kiesen bestehen. Hier sind stellenweise Sandeinlagerungen oder schluffige Sande
- in geringem MaRe auch Tonanteile - vorhanden. Der anstehende Boden stelit damit
grundséatzlich einen geeigneten tragféhigen Baugrund dar. Die Versickerungseigen-
schaften sind als maRig gut einzustufen.

Von lokalen Stau-, Schicht- und Sickerwasservorkommen abgesehen, wird im Pla-
nungsgebiet das obere Grundwasser erst unterhalb 10 m Tiefe, im sUdwestlichen
Randbereich in > 5 - 10 m Tiefe erwartet. Es ist gespannt und durch die Geschiebe-
mergeldeckschicht gegenlber flaichenhaft eindringenden Schadstoffen geschiitzt. Das
Grundwasser flie3t nach Osten bis SUdosten dem Tollensesee und der Tollense zu.

Interessenkonflikte mit dem Naturschutz

Der Landschaftisraum um den Tollensesee einschiielllich des ,Brodaer Holz* hat als
Lebensraum fiir zahireiche Tierarten einen hohen &kologischen Stellenwert. Eine
wichtige Vernetzungsfunktion fir den Arten- und Biotopschutz haben die vorhandenen
Schlehenhecken, die jedoch aulerhalb des Plangeltungsbereichs liegen. Aufgrund der
dkologischen Bedeutung des Landschaftsraums ist ein Konflikt zwischen den Interes-
sen des Umweli- und Naturschutzes und der Absicht, hier neue Siedlungsflachen zu
entwickeln, vorprogrammiert.

Die ca. 150 m westlich der Stadtgrenze verlaufende Hecke ist Bestandteii eines Ver-
bundraumes zwischen dem Tollensebecken, Brodaer Holz und dem Tollensetalraum.

Y

vgl. Erlauterungsbericht zum Grinordnungsplan, S. 6; pbH, Oktober 1995

3
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Die Funktionsfahigkeit eines Biotepvernetzungskorridors hangt nicht zuletzt von des-
sen Breite ab. Je mehr der Korridor durch siedlungsstrukturelle Nutzungen eingeengt
wird, desto weniger kann er seine Funktion wahrnehmen. DarUber hinaus ist anzu-
nehmen, dall ein Teil der Wildtiere, die z.Zt. im Brodaer Holz anséssig sind, ihren Le-
bensraum aufgrund der immer weiter fortschreitenden Siedlungstatigkeit aufgeben und
selbst ein ausreichend dimensionierter Biotopvernetzungskorridor dadurch letztlich
funktionslos bliebe.

Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzes sollte daher ein moglichst groller Abstand
zwischen den Siedlungsflaichen und dem Brodaer Holz bzw. dem westlichen gelege-
nen Biotopvernetzungskorridor eingehalten werden.

»
3.3 Kennzeichnungspflichtige Flichen und 6rtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Altlasten

Kontaminierte Bereiche innerhalb des Plangeltungsbereiches sind derzeit nicht be-
kannt und aufgrund der frGheren Nutzung auch nicht zu erwarten,

3.3.2 Geophysikalische Sprer;gfelder

Aus Archivunterlagen des geologischen Landesamtes geht herver, dal im sudwestli-
chegn Teil des Plangebietes ein Schulifeld (Schulfeld 1180 ,Neuendorf') existierte, in
dem vom ehemaligen VEB Geophysik Leipzig in den 60er Jahren zum Zweck geophy-
sikalischer Messungen Sprengungen in Bohrléchern durchgefiihrt wurden. Wegen der
moglichen Kavernenbildung im Untergrund wurden diese Schullfelder als potentielle
Senkungsgebiete eingestuft.

Nach den vorliegenden Unterlagen befindet sich das Schuffeld am slUdwestlichen
Randbereich des Plangebietes weitestgehend auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz". Es ragt ca. 18 m weit in die 6ffentlichen
Granflachen und liegt auRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen (vgl.
Darstellung des Schufdfeldes in der Planzeichnung, Planteil A}.

Eine durchgefihrte Begehung sowie die Befragung des friiheren landwirtschaftlichen
Nutzers des Flache ergab keinerlei Hinweise auf das Vorhandensein von Einsturztrich-
tern oder sonstigen Senkungserscheinungen. Seitens des Bergamtes bestehen daher
keine Bedenken oder Einwande zum Planvorhaben.

3.3.3 Leitungsbestand innerhalb des Planungsgebietes

Im westlichen Teil des Planungsgebietes befinden sich zwei Brauchwasserleitungen
(500 St; ehemals Pharma) mit jeweils zwei zugehorigen Elekiro- und Steuerkabeln fur
den Betrieb des Pumpwerkes am Tollensesee. Die Leitungen verlaufen annahernd
parallel im westlichen Teil des Planungsgebiets innerhalb einer eingemessenen
Trasse, die im Bebauwungsplan verzeichnet ist. Die Oberkante der Leitungen liegt ca.
1,10 m unter der Gelandeoberflache.
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Nach Angaben des Eigentiimers, der Stadtwerke Neubrandenburg, ist die Stillegung
samtlicher Leitungen zum 30.06.1996 vorgesehen,? so daR davon auszugehen ist,
daf’ die Leitungstrasse Uberbaut werden kann, nachdem alternativ ein Rickbau oder
eine Verpressung der Leitung vorgenommen wurde. Nach einer Uberschlagigen Ko-
stenschéatzung sind die Kosten fur das Verpressen der Leitung mit etwa DM 600.000, -
héher als die Kosten eines Rickbaues, so daf letztere Lésung im Zuge der Erschlie-
Rungsmalnahmen vorgenommen werden sollte.

Parallél zur B 192 verlaufen die Hauptleitungen der Ver- und Entsorgungstrager
(Schmutzwassersammler DN 300, Trinkwasserleitung DN 200, Gashauptleitung sowie
Leitungen fir Telekommunikation und Kabeifernsehen), an die das Plangebiet ,Am

Brodaer Holz" angeschlossen wird.
>

e

2 Schreiben vom 15.06.1995
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I1.

Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Planungsziele und stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planung ist das Sicherstellen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
fur ein Wohngebiet, dessen stadtebauliche Qualitat durch ein eigenes Gesicht geprégt
wird und das sich von anderen Wohngebieten durch einen eigenstéandigen Charakter
abhebt.

Ubergeordnete stadtstrukturelle, 6konomische, soziale und nicht zuletzt naturrdumliche
Verhéltnisse in der Umgebung des Planungsgebietes setzen dabei Rahmenbedingun-
gen, in die sich das erarbeitete Gesamtkonzept einfigen muf3. Dabei gilt es auch, die
Zielvorstellungen des (in Aufstellung befindlichen) Fldchennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes zu berficksichtigen.

Stadtebaulicher Rahmenplan

In Vorbereitung der Planung wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet,® der
den stadtebaulichen Grundgedanken fir das Gebiet entwickelt, Zusammenhange zu
umiiegenden Planungen herstellt, das rdumliche Einflgen in die Landschaft vorgibt
und insbesondere bei der Abgrenzung der bebaubaren Flachen den Anforderungen
der teilweise sensiblen Randbereiche gerecht wird. Der Rahmenplanentwurf (Stand:
12.04.95) wurde durch die Stadtvertretung am 22.05.19395 gebilligt.

Bei.der Bearbeitung des Rahmenplanes wurde Wert auf die Erarbeitung eines klaren
stddtebaulichen Konzepts gelegt, das unterschiedlichen Wohnformen, der individuellen
Gestaltungsvielfalt und vielfaltigen Bedurfnissen potentieller Bautrdger und/oder ein-
zelner Bauherren genugend Raum &Rt

Im Bebauungsplangebiet wird eine Zielzahl von rd. 1.000 Wohneinheiten angestrebt.
Ein verbindlicher WohnungsschlUssel wurde flr das Gebiet nicht vorgegeben. In den
Randbereichen des Planungsgebietes sind individuelle Wohnformen (Einzel- und Dop-
pelhauser) vorgesehen. Im Ubrigen Bereich sind die Festsetzungen des Bebauungs-
plans offen gestaltet, so dal entsprechend der Nachfragesituation ein flexibles Ange-
bot unterschiedlicher Wohnformen entwickelt werden kann. Dadurch wird der derzeit
hohen Nachfrage nach Standorten fir Eigenheime und Wohnen in einer hdheren
Qualitat entsprochen, es kann aber auch auf eine maéglicherweise verénderte Be-
darfssituation flexibe!l reagiert werden.

Die im Anhang beigelegten Gestaltungsbeispiele zeigen den Spielraum bei der Bebau-
ung der Wohnhéfe und insbesondere die Variationsbreite unterschiedlicher Wohntypen
innerhalb der Kleinquartiere auf.

Die notwendige Entwicklung einer Versorgungsinfrastruktur wurde im Zusammenhang
mit anderen Planungen, inshesondere dem benachbarten Wohngebiet ,Brodaer Ho-
he®, gesehen. Aufgrund der relativ geringen Einwohnerdichte der beiden Wohngebiete,
ist die Entwicklung eines gemeinsamen Versorgungszentrums sowie von Gemeinbe-
darfsanlagen im nérdlichen Planungsbereich vorgesehen.

L]
¢

3

bearbeitet vom Architekturbliro P+R, Hamburg
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Planerische Leitidee: Wohnungsbatu in Kleinquartieren

Planerische Leitidee bei der Entwicklung des Rahmenplanes fur das Gebiet ,Am Bro-
daer Holz" ist die Anordnung der Wohnbebauung in ,Nachbarschaften®, d.h. in Klein-
und Kleinstquartieren, die je nach Wohnform (freistehendes Einfamilienhaus, Doppel-
haus, Reihenhaus/Hausgruppen) ca. 6 - 16 Wohneinheiten umfassen.

Das Zentrum dieser Quartiere bildet jeweils eine platzartige Fidche - eine sogenannte
,Dolde" - um die sich die Baugrundstiicke gruppieren. Die Doldenflache dient der Er-
schlieBung der Baugrundsticke, stellt zugleich den Mittelpunkt der Quartiere dar und
Ubernimmt damit vielfaltige Funktionen als Kommunikations-, Spiel- und Aufenthaltsort
und zum Teill als Parkplatz.

»

Jeder Wohnhof soll eine eigene Identitat entwickeln. Dies wird durch eine - im Hinblick
auf Gestaltung und Dichte - unterschiedliche Bebauung erméglicht. Wohnhdfe im zen-
tralen, nordlichen Bereich des Wohngebietes sind dichter bebaut - hier Uberwiegen
Reihenhduser und Hausgruppen. Am Gebietsrand, in den Ubergangsbereichen zum
umgebenden Freiraum dominieren dagegen weniger dichte Strukturen aus Einzel- und
Doppelhdusern. Zwischen diesen unterschiedlichen Bauformen gibt es zahllose indivi-
duelle Kombinationsméglichkeiten. So lassen sich innerhalb eines Kleinquartieres Rei-
hen-, Deppel- und Einzelhduser nach Belieben mischen, so daf} die Anzahl der Wohn-
einheiten je Dolde zwischien 6 (Einzelhduser) und 16 (Reihenh&user) betragen kann
(vgl. Anlage: Darstellung unterschiedlicher Quartierstypen als Wohnhofe).

Kombination aus Wohnhéfen und straenbegleitender Bebauung

3
In der Vorentwurfsphase war abzusehen, daB das konsequente Festhalten am planeri-
schen Leitmotiv der Wohnhofe einen {iberaus hohen Anteil an ErschlieRungsfldchen
zur Folge hatte und zudem zahlreiche Baugrundsticke durch eine Mehrfacherschlie-
Rung beeintrachtigt wirden. Die Sammelstralle wie auch die abzweigenden Anlieger-
wohnwege (Tempo 7 km/h) sollten lediglich der Anbindung der Dolden dienen, obwohl
sie sich ,per se” zur ErschlieRung direkt angrenzender Baugrundstlcke eignen.

Um den Anteil der Verkehrsflichen herabzusetzen, wurde daher die konsequente Bei-
behaltung des Leitmotivs ,Wohnhof* aufgegeben. Im Bebauungsplanentwurf nehmen
alle Straflen innerhalb des Planungsgebietes eine ErschlieRungsfunktion wahr. Wohn-
héfe befinden sich im Zwischenraum zwischen den Anliegerstichen, quasi in ,zweiter
Reihe“.

Im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung sind die 17 ErschlieRungsdolden der
Wohnhofe als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, um hier die Erschlielung der
einzelnen Parzellen sicherzustellen und die Unterhaltung und Pflege der Verkehrsfla-
chen zu gewahrleisten.

Weitere wohnhofartige Situationen sind an verschiedenen Stellen innerhalb des Pla-
nungsbietes durch die Anordnung der Baufelder und die Abgrenzung der &ffentlichen
Verkehrsflichen vorstrukturiert (z.B. stdlich der Planstrale 13, Baufelder 73 und 74
sowie Ostlich der Planstralle 12, Baufelder 56, 58).

L
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Im héher verdichteten Teil des Planungsgebietes nérdiich der Planstralle 2, ist eine
Bebauung in Form von Hausgruppen festgesetzt. Hier ist die Festsetzung &ffentlicher
Verkehrsflichen innerhalb der Baufelder unzweckmaRig, da zu erwarten ist, dalk die
Bebauung der Baufelder durch jeweils einen Bautrdger erfolgt und die Festsetzung
offentlicher Verkehrsfidchen inmitten der Baufelder deren Gestaltungsspielraum zu
sehr einschranken wirde.

Eine Baustruktur, die das Motiv der Wohnhofe aufnimmt, sollte angestrebt werden (vgl.
Gestaltungsbeispiele im Anhang). Abweichende Gebaudekdrperanordnungen sind
unter Berlcksichtigung der Nachfragesituation und Investitionsabsicht des Bautragers
mdglich und sind in ihrer Gestaltung mit dem Stadtptanungsamt im Einzelfall abzu-
stimmen.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen
Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Pfanungsgebiet werden allgemeine und reine Wohngebiete festgesetzt, wobei hin-
sichtlich der zuldssigen Nutzungen unterschiedliche WA-Typen festgesetzt sind.

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungszahl 1 (WA 1) sind alte nach § 4 (3)
BauNVO allgemein oder-ausnahmsweise zulassigen Nutzungen mit Ausnahme von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen zuldssig. Diese Festsetzung gewahrleistet lang-
fristig einen groRen Entwicklungsspielraum fur die Entstehung lebendiger, gemischt
strukturierter Quartiere, in denen neben der Wohnnutzung u.a. auch nicht stérende
Handwerksbetriebe und Versorgungseinrichtungen sowie die ausnahmsweise zulassi-
gent Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anfagen fir Verwaltungen) méglich sind.

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungszahl 2 (WA 2), das sidlich der West-
Ost-Querspange Uberwiegend straflenbegleitend zu den untergeordneten Erschlie-
Rungsstralien festgesetzt ist, sind alle gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen ausgeschlossen. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet recht-
fertigt sich aus der planerischen Absicht, hier ebenfalis dem Wohnen zugeordnete
Versorgungseinrichtungen sowie Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke zuzulassen
und diese Flachen damit von den reinen Wohngebieten abzuheben.

Die zum umgebenden Freiraum orientierten, in zweiter Reihe angeordneten Dolden
bzw. Wohnhéfe sind als reines Wohngebiet festgesetzt. Dies gilt nicht fiir die Wohn-
bauflachen im Ubergangsbereich zum Wohngebiet ,Brodaer Héhe“, wo durch Verkehr
und Freizeitnutzungen im Bereich der Griinzdsur z.T. Larmimmissionen auftreten kén-
nen, die eine Festsetzung als aligemeines Wohngebiet (WA 2) erfordern.

Am Ende der PlanstraBe 13 ist auf Grundlage von § 8 (1) Nr. 9 eine Flache fur den
besonderen Nutzungszweck ,Ausflugslokal® festgesetzt, auf der in Verhindung mit der
beabsichtigten Einordnung einer Gaststdtte mit Bezug zum Landschafts-
raum/Tollensesee auch ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes, im Obergescholy
auch Wohnungen fur Betriebsinhaber und -leiter sowie Aufsichts- und Bereitschafts-
personen, zuldssig sind.

Unmittelbar angrenze‘hd befindet sich ein offentlicher Parkplatz mit ca. 30 Stellplatzen
fir Ausfligler.
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2.1.2 Gebietsstruktur im einzelnen

2ur Gebietsstruktur |83t sich zunédchst feststellen, dafl im zentralen, nérdlichen Bereich
des Planungsgebietes, entlang der Gbergeordneten Sammelstralen eine dichtere,
mehrgeschossige Bebauung vorherrscht, die weiter sfidlich und zu den Gebietsran-
dern im Westen und Osten in eine weniger dichte Bebauung aus Einzel- und Doppel-
hdusern Gbergeht.

Im Eingangsbereich des Gebietes ist entlang der Hauptzufahrt bis zum Kreisverkehr
zunachst eine strallenbegleitende, zwei- bis viergeschossige Bebauung vorgesehen
(Baufelder 4, 8, 11 und 14). Die Gebaude werden rilckseitig (Uber die Planstrallen 7
und 8} erschlossen.

Entlang der Planstrafien 2 Emd 4 wird der StraRenraum von zwei- bis dreigeschossiger
bzw. zwingend zweigeschossiger, stralRenbegleitender Bebauung gefalt (Baufelder
10, 18, 29 und 33 sowie alle Baufelder entlang der Planstrafie 4),

Von der Planstrafle 2 zweigen nach Norden die Anliegerstraften 3, 6 - 8 ab, die der
Erschlielung der Baufelder 1 - 8, 11 - 16 und 19 und der Gemeinbedarfsflache
(Baufeld 17; vgl. 11.2.2) dienen.

Nach 3.1 der textlichen Festsetzungen ist fir die genannten stralRenbegieitenden
Baufelder und die Baufelder 1 - 3, 5 - 7, 12, 13, 15, 16 eine abweichende Bauweise
festgesetzt, nach der die Gebiudekérper bis zu 80 m lang*sein dirfen und, im Gegen-
satz zur offenen Bauweise, ohne seitlichen Grenzapstand errichtet werden ddrfen. lhre
Fasgade ist dabei durch gestalterische Elemente in Abschnitte von max. 20 m Lénge
zuU gliedern.

Im sudlichen Ringinnenbereich ist aus Grunden der Verkehrssicherbeit eine Mindest-
breite der Baugrundstlicke von 20 m festgesetzt (Baufeld 50b), um zu gewahrieisten,
dall méglichst wenige Grundstickszufahrien in den Kurvenbereich minden.

Der sudliche Innenbereich des Ringes wird durch die schleifenférmige Planstralle 5
erschlossen. Die Bebauung besteht hier aus Einzel- und Doppelhdusern in offener
Bauweise. Hofartige Erweiterungen des Stralenraumes dienen der Unterbringung &f-
fentlicher Stellplatze und nehmen wiederum die Wohnhofstruktur auf.

Die Anliegerstralen (Planstraen 10, 11, 13 - 16} erschiiefien die stralenbegleitenden
Baufelder und dienen der Anbindung der Dolden, die sich jeweils in zweiter Reihe be-
finden. Die Festsetzungen von Art und Maf? der baulichen Nutzung lassen hier zwei-
geschossige Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen in offener Bauweise zu. Im
Ubergangsbereich in den umgebenden Freiraum nimmt die Baudichte weiter ab, was
in der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern und einer geringeren Grundfla-
chenzahl ablesbar ist.

Sddlich der Planstralen 13 und 14 befinden sich privilegierte Wohniagen mit Einzel-
hausern auf groRen Grundstlicken, die zum landschaftlich attraktiven AuRenbereich
hin orientiert sind.

L]
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2.2

2.2.1

Die Baufelder 56 und 58 sind als Wohnhéfe um Dolden gruppiert, die abweichend von
der EAE 85/385, als Wendeplatz fiir Pkw dimensioniert sind, so dal3 an der Planstralle
12 gemeinschaftliche Aufstellflachen fir Abfallbehalter (GA) notwendig sind, auf denen
an Abfuhrtagen die Millbehélter bereitzustelien sind.

Raumbiidende Festsetzungen sind im Planungsgebiet begrenzt auf:

» die Festsetzung mindestens bzw. zwingend einzuhaltender Zweigeschossigkeit in
den Baufeldern entlang der {ibergeordneten Erschliefungsstrallen (Planstrallen 1,
2 und 4), wo in Teilbereichen auch eine Drei- bis Viergeschossigkeit zuldssig ist

¢ eine einzuhaltende Hauptfirstrichtung in den duleren Baufeldern entlang des Er-
schlieBungsringes (Planstrale 4),

Ziel dieser Festsetzungen ist die, an der Bedeutung der Straflen orientierte, raumliche
Fassung der StralRenrdume und die Betonung von Sichtachsen und Blickbeziehungen.
Der StraRenraum gestaltet sich durch eine Vielzahl von Einmlndungen im Abstand
von zumeist 80 - 100 m und Gebadudekdrpern so vielseitig, dall im Regelfall auf die
Hervorhebung der Knotenpunkte verzichtet wird. Einzige Ausnahme ist die Einmun-
dung der Planstralle 16 in die Planstrale 4, die durch eine erhdhte Geschossigkeit
betont werden soll.

Im Planungsgebiet sind nur Sattel-, Walm- und Pultdécher mit einer Dachneigung von
15 - 50° in den Farben schwarz/anthrazit, rot oder braun zuldssig. Auf die Festsetzung
bestimmter, fur die Auflenhaut der Gebdude zu yerwendender Materialien wird, wie
auch auf Vorgabhen zu Dachgaubenformen und zuldssige Anteile von Dachéffnungen,
zugunsten der individuellen Gestaltungsfreiheit verzichtet.

Versorgungsinfrastruktur und Gemeinbedarfsflachen
Nahversorgung

Fur die Nahversorgung des Wohngebietes ist die Entwickiung eines Versorgungszen-
trums im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 33 (,Brodaer Héhe") vorgesehen.

Das hier bislang vorgesehene Versorgungszentrum war in seiner Gré3e den Bedarf aus
dem Bebauungsplan Nr. 33 angepaldt. Vorgesehen ist nunmehr eine Erweiterung im Be-
reich einer Flache, die bislang fir Kinder- und Jugendeinrichtungen vergesehen war (ca.
2.300 m?). Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Brodaer Hohe" wird entsprechend geéndert.

Zusatzlich besteht im allgemeinen Wohngebiet die Méglichkeit, dal? sich Laden und
andere Einrichtungen ansiedeln, die der Versorgung des Wohngebietes dienen
(planerisch sinnvoll insbesondere im Bereich der Hauptsamme!- und Sammelstrafien).

-
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2.2.2 Gemeinbedarfsflachen

im nordostlichen Bereich des Planungsgebietes ist im Ubergangsbereich zum benach-
barten Wohngebiet ,Brodaer Héhe" eine Gemeinbedarfsfiache fur soziale und kulture!-
le Einrichtungen vorgesehen. Die Festsetzung zum MaRl der Bebauung orientiert sich
zum einen an der umgebenden Wohnbebauung und zum anderen am Gescholfla-
chenbedarf, der aus dem entsprechenden Flachennachweis hervorgeht.

Kinder- und Jugendeinrichtungen

Die im Bebauungsplan Nr. 33 ausgewiesene Flache fur Kinder- und Jugendeinrichtun-
gen (ca. 2.300 m? Bruttobauflache), wird aufgrund der notwendigen Erweiterung des
Versorgungszentrums in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 verlegt.

Der vorgesehene Standort befindet sich im norddstlichen Teil des Planungsgebietes
und grenzt an die Flache, die im Bebauungsplan Nr. 33 (1. Anderung) fur die geplante
Grundschule festgesetzt ist. Er ist Uber straBenunabhéngig gefiihrte Fulk- und Radwe-
ge erreichbar und bietet durch seine Lage im zentralen Bereich der beiden Wohngebie-
te und die Nachbarschaft zu den schulischen Einrichtungen gute Voraussetzungen fur
die Einrichtung von Kinder- und Jugendeinrichtungen. Spiel- und Freiflichen im Be-
reich der Grinzasur zwischen den Wohngebieten sind, wie auch das Brodaer Holz,
Uber Ful- und Radwege schnell erreichbar.

Ostlich der Gemeinbedarfsflache (auRerhalb des Plangeltungsbereiches) befindet sich
eine zu erhaltende Schlehenhecke (vg!. II. 4.), die durch beidseitige Griinfestsetzun-
gen/Anpflanzbereiche von je 25 m Breite geschiitzt werden sollte. Im &stliche Teil der
Flache fur Kinder- und Jugendeinrichtungen ist daher in rd. 10 m Abstand zur Hecke
eine Anpflanzflache von 15 m Breite festgesetzt. Der bereits im Bebauungsplan Nr. 33
festgesetzte Spielplatz, der in diese ,Schutzflache" hineinragt, bleibt unveréndert be-
stehen.

Hinsichtlich des Flachenbedarfs fur Kinder- und Jugendeinrichtungen ist davon auszu-
gehen, daR zusatzlich zu den zu verlagernden 2.300 m?, die im Bebauungsplan Nr. 33
vorgesehen waren, ein zusatzlicher Bedarf entsteht, den das Jugendamt auf ca.
1.000 m? beziffert. Die rund 3.500 m? grole Gemeinbedarfsflache fir Kinder- und Ju-
gendeinrichtungen (Baufeld 17) weist gegenlber dem Gesamtflachenbedarf eine Re-
serve von ca. 200 m? auf.

Grundschule

Gemaf der Richtlinie fiir die Bemessung von schulischen Einrichtungen soll fur 2000 -
3000 Einwohner eine einzligige Grundschule mit Turnhalle vorgesehen werden.

Aufgrund des Bedarfes aus den Bebauungsplangebieten ,Brodaer Hohe/Am Brodaer
Holz" wird auf Seiten des Schulamtes von der Notwendigkeit einer zweizlgigen
Grundschule mit der Option einer spateren Erweiterung auf eine vierziigige Grund-
schule ausgegangen. Der Fidchenbedarf fiir diese Einrichtung betragt ca. 6.500 m?
(Nachweis: vgl. Anlage 2) und wird im Geltungsbereich des Bebauungspians Nr. 33
abgedeckt.

Im Anderungsveﬁahrgn fir den Bebauungsplan Nr. 33 sollten auch die angeregten
Grlnfestsetzungen zum Schutz der bestehenden Hecke berlicksichtigt werden.

Der Bedarf an weiterflhrenden Schulen wird auBerhalb des Planungsgebiets gedeckt.

11
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3.1

Verkehriiche ErschlieRung
ErschlieRungssystem und Kfz-Verkehr

Grundlage der AusfUhrungen zu diesem Gliederungspunkt ist die im Auftrag der Stadt
Neubrande?burg erstelite infastrukturelle Untersuchung zum Rahmenplan ,Am Bro-
daer Holz".

Die duRere Anbindung des Wohngebietes ,Am Brodaer Holz' an das Straftenver-
kehrsnetz erfolgt Gber eine Hauptsammelstrale, die von der B 192 nach Siden ab-
zweigend in das Planungsgebiet fuhrt. Der vierarmige Knotenpunkt wird nach RAS-K-1
ausgebaut und durch eine Lichisignalanlage gesteuert.
»

Zur inneren Erschliefung dient ein hierarchisch gegliedertes Netz aus Sammel-
Wohn- und Anliegerstralen. Bis auf die Hauptsammel- und Sammelstralen sind alle
Stralen innerhalb des Planungsgebietes als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.
In den Sammelstrallen solite eine Kennzeichnung als ,Tempo 30 km/h - Zone* erfol-
gen. Die bauliche Gestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche soll diese als solche
deutlich erkennbar machen und sich geschwindigkeitsdampfend auf das Fahrverhalten
{Geschwindigkeitsbegrenzung auf Schrittgeschwindigkeit 7 km/h) auswirken.

FuRginger und Radfahrer kénnen sich im Bereich der Mischverkehrsflachen gleichbe-
rechtigt mit motorisierten Verkehrsteilnehmern bewegen. Dar{iber hinaus gewahrleistet
ein Netz straRenunabhéngig gefihrter FuR- und Radwege direkte und stérungsfreie
Verbindungen zu den umgebenden Freiflachen und den Infrastruktureinrichtungen.
f

Die Hauptsammelstrale mindet in einen einspurigen Kreisverkehr, an dem die Sam-
melstraen (Tempo 30 km/h) in westlicher und sldlicher Richtung angebunden sind.
Ferner ist in dstlicher Richtung eine direkte Anbindung an das benachbarte Wohnge-
biet ,Brodaer Hdhe" vorgesehen, da sich hier das gemeinsame Versorgungszentrum
und Gemeinbedarfseinrichtungen fir beide Gebiete befinden. Ausbaustandard und
Trassierung sollen gewdhrleisten, daR diese Verbindungsstrale nicht als
Alternativroute” zum Strallenhauptnetz (B 192) millbraucht wird. Im Bereich des
Kreisverkehrs sind Flachen fir die Herstellung von Fahrbahnteilern beriicksichtigt.

Als planerische Vorleistung flr den Fall, dal} von der Gemeinde Wulkenzin eine Ver-
bindung zum benachbarten Wohngebiet Neuendorf gewiinscht wird und Einvernehmen
mit den Interessen des Umwelt- und Naturschutzes hergestellt werden kann, ist die
Planstrae 16 in ihrer Breite entsprechend der Ubrigen Sammelstralen dimensioniert
und kdnnte ggf. entsprechend ausgebaut werden.

Von der RingerschiieBung zweigen Anliegerstrafien ab, die als Mischverkehrsflachen
hergestellt werden (Tempo 7 km/h). An diese sind die sogenannten ErschlieRungsdol-
den angebunden, deren Funktion die ErschlieRung der Wohnhdfe in den rickwartigen
Zwischenrdumen der AnliegerstralBen ist.

e )

4

Planungsbaro Hahm: Infrastrukturelie Untersuchung zum Rahmenplan ,Am Brodaer Holz*
Neubrandenburg, August 1895
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Mit Ausnahme der Hauptsammelstrale haben samtliche Straften innerhalb des Pla-
nungsgebietes ErschlieBungsfunktion, scfern sich nicht aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit diesbezugliche Einschrankungen ergeben. So wird die Anzahl von Grund-
stlckszufahrten im Kurveninnenbereich der Ringstralle durch die Festsetzung einer
Mindestbreite der Baugrundsticke beschrankt.

Die hierarchische Netzstruktur 143t sich anhand des gewahlten Ausbaustandards und
der Profile bzw. Fahrbahnbreiten, die sich aus den stadtebaulichen und verkehrlichen
Funktionen ergeben, ablesen.

Dabei wurde auf die von den Gutachtern empfohlenen Grundtypen gemiR EAE'S5
zuriickgegriffen:

»
I. Hauptsammelstralle (Anbindung an das Straenhauptnetz):
Separationsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrennt)
StralBenraumbreite zwischen den Grundsticksgrenzen: 19,00 m
Anlage beidseitiger Gehwege, Radwege, Grlinstreifen
Tempo 50 km/h '

II. SammelstralRen (GebietserschlieBung):
— Separationsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrennt)
— Stralenraumbreite’zwischen den Grundstiicksgrenzen: 14,50 m
— Fahrbahnbreite 6,00 m
- Antlage beidseitiger Gehwege und Parkstreifen/Grinstreifen
- Einbindung in groRfiachige Tempo-30-km/h-Zone
* — Generell Rechts-vor-Links-Vorfahrisregelung*

III. Wohn- und AnliegerstraBen (GrundstiickserschlieRung):

— Mischverkehrsprinzip (gemeinsame Fahrbahn flir motorisierten und nicht motori-
sierten Verkehr)

- StralRenraumbreite zwischen den Grundstlicksgrenzen: 7,25 bzw. 5,50 m

— Fahrgassenbreiten 4,75 m

— Parken nur auf eigens ausgewiesenen Flidchen im Stralenraum

- Vorfahrtsregelung entsprechend den Regelungen fir ,verkehrsberuhigte Bereiche*
gemaR StVO Z. 325/326.

— Tempobegrenzung auf ,Schrittgeschwindigkeit® (7 km/h).

IV. Dolden als offentliche Verkehrsflache:
- Mischverkehrsprinzip
-~ Dimensionierung gemafl EAE’85 als gemischte Verkehrsflache mit ausreichender
GréRe zum Wenden eines 2-achsigen MUullfahrzeuges (ca. 20 x 20 m)
— Unterschiedliche Gestaltung der Dolden als ,halbprivate Raume*, die u.a. der Er-
schlieRung der umliegenden Grundstlcke dienen
- Kombination von &ffentlichen Stellplatzen, Grinfidchen, Bdumen etc.

-
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3.2

Dieses System wird den, in der verkehrstechnischen Untersuchung formulierten
Grundséatzen der Netzstrukturierung gerecht:

+ Sammeln, Verteilen des Gebietsverkehrs und Anbindung an die néchste Stralze hd-
herer Kategorie in der Netzhierarchie auf klrzesten, fur die Benutzer logisch nach-
voliziehbaren und akzeptablen Trassenverldufen (Vermeidung von Schleichverkeh-
ren).

e Sicherstellung einer ausreichenden ,Netzredundanz® (Alternativrouten). Im Falle
von StraRensperrungen infolge Unfall, Brand an der Hauptgebietszufahrt usw., muf
das gesamte Gebiet zumindest durch eine Alternativroute erreichbar sein.

e Bindelung der starken Kfz-Verkehrsstrome mdglichst abseits von sensiblen Nut-
zungen (Schulen, Kindergarten, Wohnen), um Gefahrdungspotential, Trennwirkun-
gen und Larm-/Abgasimmissionen dort méglichst gering zu halten.

¢ Linienflhrung/Trassierung der SammelstraBen mdéglichst ohne lange Geraden und
Sichtachsen (aus Sicherheitsgrinden, um (berhéhte Geschwindigkeiten nicht zu
beglnstigen). .

« Gradientenfiihrung mégiichst topographiebezogen, d.h. in etwa parallel zu den Hg-
henschichtlinien verlaufende Trassierung.

Fir den Kfz-Verkehr wird von einer Gesamtverkehrsbelastung von ca. 5.000 Kfz/24 h
ausgegangen.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis fur den Knotenpunkt Ptanstrae 1/8 192 wurde in der
verkehrstechnischen Untersuchung durchgeflhrt. '

Sichtdreiecke

im Bereich des Knotenpunktes ist ein, nach der EAE’85 bestimmtes, Sichtdreieck frei-
gehalten, in dem Bebauung, Stellplatze, Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14
BauNVQO unzuldssig sind. Einfriedungen und Bepflanzungen durfen eine Hdhe von
0,70 m Uber Fahrbahnoberkante der angrenzenden Verkehrsfidche nicht Uberschrei-
ten. Die Kronenansatzhéhe von Baumen innerhalb des Sichtdreieckes ist mit 2,50 m
festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Fur den Stellplatznachweis sind je nach Wohnform die folgenden Richtwerte zugrunde
zu legen:

Wohnform Stellplatze
{je WE)
Einzel- und Doppelhduser 2
Reihenhauser 1,5
Gescholwohnungsbau 1,25

Bei Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sind die notwendigen Stellplatze auf den zu-
gehdrigen Baugrundstlicken oder in Gemeinschaftsstellplatzanlagen nachzuweisen.

14
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Im GeschoBwohnungsbau sind 1,25 Stellplatz je WE auf dem Baugrundstiick oder in
Gemeinschaftsstellplatzanlagen nachzuweisen. Bei einer Bebauung mit Sozialwoh-
nungen ist 1 Stp/WE auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. 0,25 Stp/WE kénnen im
6ffentlichen StraBenraum nachgewiesen werden. Die Herstellungskosten sind vom
Bautrager zu Ubernehmen.

Zuséatzlich zu den notwendigen Stellplatzen sind weitere 15 % als &ffentliche Parkplat-
ze (fUr Besucher etc.) auszuweisen.

Ausgehend vom - noch beliebig veranderbaren - WohnungsschlUssel, der auf dem
Rahmenplan (Stand: 12.04.95) beruht, ist von einem Gesamtbedarf von rund 1.655
Stellplatzen auf privaten Grundstlcken und weiteren 248 Stellplatzen im &ffentlichen
Strallenraum auszugehen.,

Wohnform Anzahl WE® | priv. Stp | offentl. Stp
Einzel- und Doppelhduser 450 800 135
Reihenh&user 120 180 27
GeschoRwohnungsbau 460 575 86

Y Stp 1.030 1655 | 248°

In den SammelstralRen sind beidseitig auf 2,0 m breiten Park-/ Grinstreifen stralen-
begleitend Steliplatze in Langsaufstellung vorgesehen (vgl. Querschnitt der Verkehrs-
flachen B - B). Im Wechse! mit den Parktaschen fir jeweils zwei Pkw werden wechsel-
seitig versetzt groRkronige StraRenbdume angepflanzt.

In den Mischverkehrsflachen sind die Stellpldtze stralRenbegleitend einseitig sowie im
Bereich der Wohnhéfe/Dolden oder anderer geeigneter Aufweitungen vorgesehen. Sie
sollten durch die Verwendung farbiger Oberflaichenmaterialien (z.B. Verbundpflaster)
farblich gekennzeichnet werden. Ggf. sollten die einzelnen Parksténde markiert wer-
den.

3.3 ErschlieRung durch &ffentliche Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieRung durch den OPNV ist in Form einer Buslinie vorgesehen, die das Pla-
nungsgebiet, aus dem Wohngebiet Brodaer Héhe kommend, durchfahrt.

Entlang der Ringstrale sind insgesamt 4 Haltestellen geplant, durch die fast alie
Wohnbereiche innerhalb eines 300 m Radius erschlossen werden. Bei der Festlegung
der Haltestellenstandorte wurden die verdichteten Wohnbereiche vorrangig berdick-
sichtigt.

Die Ausbildung der Haltestellen ist jeweils als Fahrbahnrandhaltestelle vorgesehen.
Fur die Anlage von Haltestellen-Wartehduschen ist ein entsprechender Flachenbedarf
im Bebauungsplan berlcksichtigt.

L]
.
nach unverbindlichem Wohnungsschliissel zum Rahmenplan
die Anzahl Stellplatze im 6ffentlichen Raum kann sich um max. 115 Stellplatze erhthen, wenn
im Bereich des GeschoRwohnungsbaus Sozialwohnungen erstellt werden und die Bautréger von der Mdg-
lichkeit Gebrauch machen, 0,25 Stp/WE im 6ffentlichen Raum nachzuweisen
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3.4

Fur den Fall einer zuk(Onftigen Strallenverbindung zum Nachbargebiet Neuendorf
(Gemeinde Wulkenzin) durch den Ausbau der Planstrale 16 (vgl. 3.1), ist auch eine
OPNV-Vernetzung méglich.

Fahrrad- und FuBRgdngerverkehr

Fur Radfahrer und Fu3ganger stehen innerhalb des Planungsgebietes folgende Ver-
kehrsflachen zur Verfugung:

e Strallenbegleitende FuRwege befinden sich an der Hauptsammel- und den Sam-
melstralien (Planstrallen 1, 2 und 4).

e StralRenbegleitende Radyege sdumen die Hauptsammelstrafie (Planstralle 1)
Im verkehrsberuhigten Bereich {Tempo 30 km/h} wird der Radverkehr im Bereich
der Fahrbahn gefiihrt.

» Die Mischverkehrsfiachen (Tempo 7 km/h) werden von allen Verkehrsteilnehmern
(Radfahrer, FuBganger und Kiz) gleichberechtigt benutzt.

Um kurze und weitgehend immissionsfreie Wegeverbindungen zu gewahrleisten, sind
darliber hinaus Gehwege im umgebenden Freiraum vorgesehen, die an das Priméar-
netz angebunden sind. Eine Anbindung an bestehende bzw. geplante Wege und
Freianlagen erfolgt im Rahmen der Freiflachenplanung.

Ein Rad-/Fulweg als West-Ost-Querverbindung fuhrt Ober die zentrale &offentliche
Grunflache, die multifunktional (Kommunikation, Spielen etc.) genutzt werden kann.

¥
Eine weiterer Rad-/Fulweg ist als Querverbindung zwischen den Gebieten ,Am Bro-
daer Holz" und ,Brodaer Hohe" unmittelbar stdlich Gemeinbedarfsflache vorgesehen.

Alle Rad-/FuRwegeverbindungen sind mdéglichst direkt und umwegfrei anzulegen. Dies
betrifft auch die Flhrung dieser Wege an Querungsstellen und Knotenpunkten. Um die
Verkehrssicherheit zu erhéhen, sollten besonders sensible Querungsstellen (z.B.
HauptfulRwegroute zur Schule, axiale West-Ost-Wegeverbindung) mit Plateauaufpfla-
sterungen, die den OPNV nicht behindern (z.B. doppeltes ,Berliner Kissen") versehen
werden.

Bei der Gestaltung des Fullwegenetzes ist auf eine ausreichende soziale Sicherheit
sowie auf eine barrierefreie, behindertengerechte Gestaltung zu achten. Dies betrifft
insbesondere die Beleuchtung der strallenbegleitenden Gehwege und der FulRgénger-
verbindungen aulerhalb des ErschlieBungsstralennetzes sowie die Vermeidung
schlecht einsehbarer Bereiche bei der Anordnung der Begrinung und der Wahi der
Trassierungen.

Radfahrer und Fuflgénger mit Zielen aulerhalb des Planungsgebietes (z.B. Neuen-
dorf, Neubrandenburg, Vier-Tore-Therme) sind auf die Wege innerhalb des Wohnge-

bietes angewiesen, da an der B 192 ein strallenbegleitender Rad- bzw. FuRweg, fur
dessen Herstellung das StraBenbauamt als Trager zusténdig ware, nicht geplant ist.

b
’
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Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Berlicksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gegenlber der planerischen Notwendigkeit, im Stadtgebiet Neubranden-
burgs Wohnbauflachen zu entwickeln qualifiziert bewerten zu kdnnen, werden im fol-
genden zunachst die Aussagen des im Auftrag der Stadt Neubrandenburg erstellten
Gutachtens ,Entwicklung eines Biotopvernetzungskorridors zwischen dem Brodaer
Holz und dem Tollensetal®’ zusammengefafit.

Die Gutachter beschreiben und bewerten die Funktion des Planungsgebietes aus der
Sicht des Arten- und Biotopschutzes und leiten daraus Anforderungen an eine zukinf-
tige Bebauung ab, die z.T. mit den 6konomischen Sachzwangen und dem landespla-
nerischen bzw. gemeindiichen Interesse, neue Wohnbauflachen zu entwickeln, kon-
kurrieren.

Bestandsanalyse und Anforderungen nach dem Gutachten ,Entwickiung eines Biotopver-
netzungskorridofrs zwischen dem Brodaer Holz und dem Tollensetal*

Westlich bzw. Sstlich des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Schlehenhecken, die insbe-
sondere fiir den Arten-/Biotopschutz eine wichtige Funktion haben. Beide Hecken, von denen die
dstliche nur noch ais Fragment besteht, verlaufen in Nord-/Stdrichtung am Randbereich des Pla-
nungsgebietes und grenzen mit ihrem Nordende an die B 192.

Die westliche Hecke befindet sich rund 150 m jenseits der Gemeindegrenze (Plangebietsgrenze)
auf dem Gebiet der Gemeinde Wulkenzin. Sie stellt - gemaR der gutachtlichen Stellungnahme - als
durchgehende Verbindung zwischen den Brodaer Holz und der B 192 einen wesentlichen Bestand-
teil eines zu entwickelnden Biotopvemnetzungskorridores zwischen Toliensebecken, Brodaer Holz
wnd Tollensetairaum dar. .

ljm tfatsachtich eine Wanderung und Ausbreitung von Tieren durch den Korridor, der durch die
B 192 und B 104 zerschnitten wird, zu ermdglichen, wird im Gutachten eine Korridorbreite von
mindestens 300 m empfohlen. Daraus resultiert ein Abstand der Bebauung zur Plangebiets- bzw.
Gemeindegrenze von rund 100 m.

Die Funktion des Biotopvernetzungskorridors wird durch die zerschneidende Wirkung der Bun-
desstralen B 192/B 104 in Frage gesteilt, so daR die Gutachter als Hilfe zur StralRenpassage die
Erstellung von Wildtunnel bzw. -briicken nahelegen. Ferner weisen sie darauf hin, daf aufgrund
der daraus resultierenden Barrierewirkung, jede weitere Querung des Korridors durch zusétzliche
StraRenverbindungen unbedingt vermieden werden sollte. Wander- bzw. Reitwege sind dagegen
wegen ihrer weitaus geringeren Barrierewirkung auch innerhalb des Korridors zulassig.

Stdlich der Plangebietsabgrenzung schlieRt sich das Landschaftsschutzgebiet Brodaer Holz an.
GemaR der gutachtlichen Steliungnahme sollte der Waldfiache ein ca. 150 m breiter Offenland-
streifen, in dem jegliche Bebauung auszuschlieRen ist, vorgelagert werden.

Die 8stiich des Planungsgebietes, im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsptanes Nr. 33
gelegene Hecke, wird gemaR § 2 NatSchG Mecklenburg-Vorpommern als schiitzungswert einge-
stuft und solite daher erhalten werden, obwohl ihre Rolle fiir den Arten- und Biotopschutz im Ver-
gleich zur erstgenannten Hecke untergeordnet ist.

Da die im Gutachten empfohlenen Breiten des Vernetzungskorridors und des, der
Waldkante vorgelagerten, Offenlandstreifens im Bebauungsplanvorentwurf {Stand April
1996) z.T. erheblich unterschritten wurden und eine einvernehmliche Lésung mit den
Interessen des Umwelt- und Naturschutzes nicht absehbar war, wurde von der Stadt
Neubrandenburg eine erganzende gutachterliche Stellungnahme ,Schaffung eines

7

b ]
r

SALIX-Blro fiir Landschaftsplanung: Entwicklung eines Biotopvernetzungskorridores zwischen dem
Brodaer Holz und dem Tollensetal, Gutachterliche Stellungsnahme im Auftrag der Stadtverwaltung
Neubrandenburg, Waren, Oktober 1994
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dkologisch funktionsfahigen Offenlandkorridores zwischen dem Bebauungsplan Nr. 55
der Stadt Neubrandenburg und dem Brodaer Holz" beim SALIX - Buro fir Land-
schaftsplanung in Auftrag gegeben.

Aufgrund der Empfehlungen dieses Gutachtens (vgl. Anlage 4) erfolgten im Bebau-
ungsplanentwurf und dem zugehérigen Grinordnungsplan folgende Anderungen ge-
genUber dem Entwurfsstand vom April 1996:

o Ricknahme der sudiichen Bebauungsgrenze unter Verzicht auf ca. 6.100 m?
Wohnbau- bzw. Verkehrsflache,
¢ Verdnderungen des Wegenetzes,
tkologische Aufwertung angrenzender Bereiche durch weitere Kompensations-
malnahmen: .
e MaRnahmen zum Schutz des Waldsaumes (Aufnahme der Eichenpflanzung,
Verlegung eines Reitweges),
» Okologisch orientierte Gestaltung des Offenlandkorridores,
o Erweiterung des Korridores im Sudosten unter Einbeziehung der Umgebung des
Regenwasserriickhaltebeckens [auflerhalb des Plangebietes] (Rodung eines
Pappelforstes, Erhaltung bzw. Entwicklung von Magerrasenflachen)

4.1 Griin- und Freiflichen ~
4.1.1 Abgrenzung der Bauflachen

Die,Bauflachen innerhalb des Planungsgebietes behen in ihrem Randbereich in die
umgebenden &ffentlichen Grun- und Freiflachen tber, die neben Umwelt- und Natur-
schutzbelangen auch Erholungszwecken dienen. Fur die dulRere Abgrenzung der Bau-
flachen sind neben den topographischen Bedingungen auch die Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes, insbesondere in den sensiblen Randbereichen, zu bertick-
sichtigen. -

Im Norden des Planungsgebietes reichen die Bauflachen unter Beruicksichtigung des
Vorbehaltsbereiches fur die Erweiterung der B 192 bis an den La&rmschutzwall heran.

Im Osten wird im Ubergangsbereich zwischen den Wohngebieten ,Brodaer Héhe" und
_Am Brodaer Holz* eine (bereits im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzte) Grinzasur in
einer Mindestbreite von rd. 70 m offengehalten. Die Wohnbaufldchen reichen bis an
diese Griinschneise heran.

Im stddstlichen Bereich wird die Grenze der Bebauung durch den vorhandenen Ge-
[andeeinschnitt und die Topographie vorgegeben. Der in Ost-West-Richtung verlau-
fende Taleinschnitt ist Bestandteil des Landschaftsraumes.

Im AnschiulR daran, ist entlang der stdlichen Plangebietsabgrenzung ein 75 - 110 m
tiefer Offenlandstreifen vorgesehen, der der vorhandenen Waldkante (Landschafts-
schutzgebietsgrenze ,Brodaer Holz*) vorgelagert ist. Nach § 20 des LWaldG M-V sind
lediglich 50 m Abstand zur Waldkante einzuhalten.

Der verhandene natu'rnahe Waldsaum wird durch entsprechende Mallnahmen (s. 0.)
geschutzt und erhalt in Teilbereichen vorgelagerte Erganzungspflanzungen.
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Die ubrige Flache bis zur ruckwartigen Abgrenzung der Bauflachen ist als extensiv zu
unterhaltende Sukzessionsflache {(Wiese), die nur sporadisch bepflanzt wird und - bis
auf extensive Pflegegange - in ihrer Entwicklung sich selbst Uberlassen bleibt, festge-
setzt (vgl. Kap. 4.3.2).

Ein Teilbereich kénnte im Zusammenhang mit dem sich &stlich anschlieRenden, nicht
Uberplanten Freiraum als extensiv beweidete Pferdekoppel genutzt werden und damit
dem Reitsport zur Verfligung stehen. Fiir diese expandierende Freizeitnutzung soiiten
nach Auffassung des Sport- und Grinflichenamts entsprechende Flachen als Bau-
stein eines Ubergreifenden Konzeptes bereitgestellt werden. Entsprechende Festset-
zungen sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

An der Westseite wird die Abgrenzung der Baufldchen durch die Gemeindegebiets-
grenze und durch den freizuhaltenden Biotopvernetzungskorridor bestimmt (s.0.). Die
Bebauung halt im nordwestlichen Teil bis zu 90 m Abstand zur Stadtgrenze. Dieser
Abstand verjungt sich im Stidwesten bis auf etwa 23 m.

4.1.2 Spielplétze und Bolzflachen

Spielplatze und Bolzflachen sind in threr Funktion fiir unterschiedlichen Altersgruppen
zu differenzieren. Daher ist bei der bedarfsangemessenen Versorgung mit Spielflichen
2u unterscheiden zwischen:

» \Wohnungsnahen Spielplatzen fur Kleinkinder,
o $pielflachen fur Kinder bis 12 Jahren sowie
e Spiel- und Bewegungsflachen flir Jugendliche von 12 - 18 Jahren.

Pkt. 12.5 der textlichen Festsetzungen (Teil B) enthélt detaillierte Aussagen zur Grélle,
Lage und Zuordnung sowie zu Spielfunktionen und Ausstattung der Kinderspielplatze
und Freizeitflichen.

Wohnungsnahe Spielplatze fir Kleinkinder

Es ist davon auszugehen, dal der Bedarf nach wohnungsnahen Kieinkinderspielplat-
zen hauptsachlich im Bereich der privaten Baugrundsticke bzw. Gemeinschaftsflache,
zu der u.U. auch der [nnenbereich der Wohnhdéfe zahlt, befriedigt werden kann. Wo
Einzel- und Doppelhduser Uberwiegen, bieten die einzelnen Hausgarten genlgend
Spietmdglichkeiten fur Kleinkinder. Fiir dichter bebaute Bereiche ist auf § 8 (3) LBauO
M-V zu verweisen, wonach bei der Errichtung von Gebduden mit mehr als drei Woh-
nungen eine Spielflache flr Kleinkinder auf dem Baugrundstiick vorzusehen ist. Bei
Gebéduden mit mehr als funf Wohnungen ist eine Kinderspiel- und Freizeitflache bereit-
zustellen, von der eine Teilflache in unmittelbarer Nahe des Gebdudes als Spielflache
fur Kleinkinder zu gestaiten ist.

Diese bauordnungsrechtlichen Regelungen gewahrleisten insbesondere fur den héher
verdichteten Teil des Wohngebietes die Versorgung mit dezentralen Kieinkinderspiel-
flachen auf den privaten Baugrundstiicken.

L]
‘
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Weitere Kleinkinderspielflachen befinden sich an geeigneten Standorten im Bereich
der offentlichen Grunflichen, so z.B. an der zentralen Querspange, die sich zu einer
vielfdltig nutzbaren, ca. 2.000 m? groRen Spiel-, Kommunikations- und Aufenthaltsfla-
che aufweitet.

Spielpldtze und Bewegungsflachen fiir Kinder von 6 - 12 und Jugendliche

Nach § 8 (3) LBauO M-V ist bei Gebauden mit mehr als funf Wohnungen eine Kinder-
spiel- und Freizeitflache auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, so daR davon auszu-
gehen ist, dal der Spielplatzbedarf fur die Altersgruppe 6 - 12 Jahre im Bereich der
verdichteten Baugebiete (Geschoflwohnungsbau und Hausgruppen) {iberwiegend im
Bereich der privaten Baugrundstlicke durch kleine, dezentrale Spielplatze gedeckt
wird. .

Hinsichtlich der Einordnung, Lage und Gestaltung von Spielpldtzen sind folgende
grundsatzlichen Anforderungen zu beachteten:

» Spielplatze sind sonnenseitig und windgeschiitzt anzulegen.

» Schutz vor Gefahren, die von verkehrs- betriebs- und feuergefahrlichen Anlagen
ausgehen kénnen, ist erforderlich.

» Je nach Lage und erforderiicher Schutzfunktion sind ein 1,0 m hoher Zaun, Hecken,
dichte Zaune oder breite Abpflanzungen vorzusehen.

s Schutzpflanzungen gegen Wind, schattenspendende Baume Pergolen kénnen als
Gestaltungselemente eingearbeitet werden.

C')fféptliche Spielflichen und -anlagen

Offentliche Spielﬂécheh und -anlagen fir Kinder und Jugengliche befinden sich vor-
nehmlich im umgebenden Freiraum, der sich im Westen und Stiden an den bebauten
Bereich des Planungsgebietes anschliel3t und sind in threr Grée und Lage aus dem
Grunordnungsptan bzw. Freifldchenplan abgeleitet. Im einzelnen sind dies:

» drei Spielplatze im sudlichen und westlichen Freiraum mit einer GesamitgréRe von
6.500 m?,

¢ ein Spielplatz im Bereich der Grunzasur zwischen den Wohngebieten ,Am Brodaer
Holz* und ,Brodaer Héhe" (2.300 m?) der bereits im Bebauungsplan Nr. 33 festge-
setzt wurde,

o die zentrale 2.000 m? grolRe, multifunktional genutzte Grinflache, in die auch ein
FulR- bzw. Radweg eingebunden ist. Sie wird mit Spielgeraten bestlckt und dient
zugleich als Kommunikationsort und Treffpunkt fur das Gebiet.

Die entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 12.5 (b) ausgestatteten und in der
Planzeichnung als Spielplatztyp ,A* bezeichneten offentlichen Spielflachen, sind als
Spielbereiche fur schulpflichtige Kinder und Jugendiiche zwischen 6 und 18 Jahren
vorgesehen. Der Spielplatztyp ,B“ mit einer Ausstattung gem. der textlichen Festset-
zung 12.5 (b) in einfacher Form, ist ais Spielbereich fiur schulpflichtige Kinder und Ju-
gendliche zwischen 6 und 12 Jahren vorgesehen. Beide Typen umfassen zudem be-
sondere Spielangebote fur Kleinkinder.

Y
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Als Spiel- und Bewegungsflachen sind im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes
festgesetzt:

» ein Bolzplatz (3.800 m?),
* eine modellierte Mountainbike-Anlage (4.100 m?).

Neben den aufgefihrien Anlagen stehen auch die Spiel- und Boizplatzflaichen im Be-
reich der Grinzdsur zwischen den Baugebieten ,Brodaer Hoéhe" und ,Am Brodaer
Holz* zur Mitbenutzung zur Verfligung.

Auf allen o6ffentlichen Spielflichen (insbesondere im Bereich der Flachen fiir Bewe-
gungsspiele und der zentralen Grinfliche) sind geeignete MaRnahmen zum Immissi-
onsschutz der benachbarten Wohnbauflachen vorzunehmen. Hierzu eignen sich z.B.
bepflanzte Larmschutzwélle oder Gehélzpflanzungen, die zugleich als gestalterische
Elemente in die Anlagen eingebunden werden kénnen.

Da auf die Festsetzung von Sportflachen innerhalb des Planungsgebietes verzichtet
wird (vgl. Kap. 4.1.3), solliten Elemente fir sportliche Betatigungen in die Spiel- und
Bewegungsflachen integriert werden. .

Um die Einbindung gestalterischer und immissionsmindernder Grlnelemente zu ge-
wihrleisten und darber hinaus die multifunktionale Nutzung der Flachen zu ermégli-
chen, sind die Spielplatzflachen im Bebauungsplan gegeniber den rechnerischen Min-
destanforderungen gro3zlgig dimensioniert, so daf’ Uber die Einhaltung der Normative
von 1 m%E Spielflache (fur Kinder von 6 - 12) innerhalb eines Radius von 500 m bzw.
1 m#/E Spiel- und Bewegungsflache (bei 2.500 - 3.000 Einwohnern) hinaus, eine sehr
gute Versorgung mit Spielflichen gegeben ist (vgl. Kap. 3.2.1 des Grlnordnungspla-
nes; Kap. 7, Flachenbilanz).

geplant (B-Plan Nr, 55) i Mindestanforderung
offentliche Spielplatze, 6 - 12 Jahre 10.800 m? 2.500 - 3.000 m?
Spiel- und Bewegungsflichen 8.000 m? 2.500 - 3.000 m?

4.1.3 Sportflachen

Uber die aufgefihrten Spiel- und Bewegungsflachen hinaus sind im Planungsgebiet in
Ubereinstimmung mit dem Sport- und Béderamt keine weiteren Sportflachen vorzuse-
hen, da diese Funktion im Bereich des nérdlich angrenzenden Bebauungsplangebietes
LVier-Tore-Therme® (Bebauungsplan Nr. 39 mit Festsetzung als Sondergebiet fur
Sport- und Freizeitnutzungen) in zumutbarer Entfernung befriedigt werden kann.®

s

Stellungnahme vom 24. November 1995
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4.2 Griinfestsetzungen

Zu entwickelnde differenzierte Grunstrukturen innerhalb und auRerhalb der Wohnbau-
flachen sollen zur Sicherung einer hohen Wohnqualitdt im Planungsgebiet ,Am Bro-
daer Holz" beitragen. Neben den &kelogischen Funktionen dieser Grinstrukturen (z.B.
Sicherstellung eines gesunden Mikroklimas, Verbesserung der Luftqualitat durch Bin-
dung von Staub und Schadstoffen, Lebensraum fir Kleintiere und Végel etc.) sind da-
bei primér die Anspriche an ein gesundes und ansprechendes Wohnumfeld aus-
schlaggebend.

Zugleich mit diesen Motiven spielt auch die Absicht eine Rolle, einen moglichst hohen
Anteil der nach § 8 a - ¢ BNatSchG erforderlichen Ausgleichsmalnahmen fir die bau-
lichen Eingriffe bereits durch Grinfestsetzungen innerhalb des Baugebietes selbst zu
gewahrieisten bzw. die Eingriffsfoigen zu minimieren.

Die planerische Absicht, dem Wohngebiet ,Am Brodaer Holz" ein ,griines Erschei-
nungsbild“ zu verleihen, kommt durch eine Reihe von Grinfestsetzungen in den Plan-
teifen A und B zum Ausdruck.

Im Ubergangsbereich zwischen den Wohnbauflichen und dem Landschaftsraum, der
eine wichtige Funktion als Erholungsraum wahrnimmt, sind lineare Pflanzgebotsfla-
chen im riickwértigen Beréich der privaten Grundstiicke festgesetzt, die die Wohnbau-
flachen deutlich vom Freiraum abgrenzen und zugleich als ,Pufferzone” fungieren. Die
Anpflanzungen innerhalb dieser Flachen dienen Kleintieren als Unterschlupf und zu-
gleich als Bewegungskorridor mit einer ahnlichen Biotopverknupfungsfunktion, wie sie
von')-lecken in der freien Landschaft geboten wird (Kap. 3.2.3 des Grunordnungspla-
nes). DurchlaBe in den landschaftsseitigen Grundstiickseinfriedungen von 15 x 15 cm
Grélle im Abstand von maximal 15 m sollen dauerhaft den Durchschiupf von Kleinsau-
gern gewahrleisten.

Fir die privaten Baugrundstiicke gelten ferner folgende Anpflanzgebote:

« Je angefangenen 600 m? Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen (Text Nr. 5.1).

» Festgesetzte Anpflanzflaichen sind mit standortgerechten Gehodlzen mit einer
Pflanzdichte von mindestens einer Pflanze je 1,5 m? zu bepflanzen (Text Nr. 5.2).

e Dies qgilt auch auBerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen fir einen Mindestanteil
von 15 % der Grundstticksflachen (Text Nr. 5.3).

Fur private und offentliche Verkehrsflachen, Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen
gelten folgende Griunfestsetzungen:

» Im Bereich der Park-/Grinstreifen in den Sammelstrallen sind im Wechsel mit den
Parktaschen fur jeweils zwei Pkw wechselseitig versetzt grof3kronige StraRenbiume
mit zugehdriger Unterpflanzung anzupflanzen und zu unterhalten (Text Nr. 5.4).
Entsprechendes gilt fir die Grinstreifen an der Hauptsammelstrafe.

e FUr jeweils funf Stellplatze auf privaten Grundstlicken, Gemeinschaftsstellplatzanla-
gen und offentlichen Parkflachen ist ein weiterer Laubbaum zu pflanzen und zu un-
terhalten. Daruber hinaus sind Stellplatzanfagen mit mehr als funf Stellpldtzen ein-
zugrinen (Text Nr. 5.6),

¢ Standplatze grofier Mull- und Wertstoffcontainer (iber 240 1) sind einzugriinen (Text
Nr. 5.7).
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4.3

Das ,grine Erscheinungsbild” des Wohngebietes wird zusatzlich durch eine intensive
Begrinung des offentiichen Strallenraumes (Kap. 3.2.4 des GrUnordnungsplanes)
unterstitzt. Die HaupterschiieBungsstralen werden mit grof3kronigen Laubbdumen
bepflanzt, fur die nach auBen fuhrenden Stichstralen soliten je nach Breite des Ver-
kehrsraumes kleinkronige Baume verwendet werden.

Auf der Nordseite des Larmschutzwalls ist, parallet zur B 192, ein Anpflanzgebot fest-
gesetzt, wonach strallenbegleitend im Abstand von 20 m Laubbdume zu pflanzen sind.

Anpflanzungen im Bereich der éffentlichen Grinflichen und Verkehrsflachen sind im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung mit dem Strallenbauamt sowie den EigentUmern
vorhandener Leitungen bzw. den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen. Dies gilt
insbesondere fur die festggsetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und die geplanten
Leitungstrassen zum Schmutzwasserpumpwerk bzw. zum Regenrtckhaltebecken.

Aufschiuf® Uber die Art und Gréfle der zu verwendenden Gewdéchse, Stréucher und
Baume gibt im einzelnen der Grinordnungsplan. Ebenso wird hier auf die vielfaltigen
gestalterischen Moglichkeiten durch die Verwendung bestimmter Befestigungsmateria-
lien und die Einordnung von Grunflichen und Baumen im Bereich der Verkehrsflachen
eingegangen.

g

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach §§ 8 a - ¢ BNatSchG})

Die ,durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ‘geschaffenen Voraussetzungen fiir
die Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen im AuBenbereich
durch eine Ausweitung der Siedlungsfldchen stellen einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar.

Die Folgen dieses Eingriffs sind zu minimieren, unvermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft sind nach Mdglichkeit im Planungsgebiet auszugleichen. Wenn
ein Ausgleich im Bebauungsplangebiet nicht méglich ist, sind ggf. geeignete Ersatz-
maBnahmen an anderer Stelle vorzunehmen.®

Bei Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 8 a - ¢ BNatSchG sind die Eingriffsfolgen
und Ausgleichsmalnahmen im Hinblick auf das beeintrachtigte Schutzgut zu differen-
zieren. Zu unterscheiden sind dabei die Schutzguter:

Biotop- und Artenschutz,

Naturhaushalt, insb. Wasserkreislauf und biotische Bodenfunktionen,
{ andschaftsbild,

Klima, Luftreinhaltung.

Ist z.B. der Naturhaushalt beeintrachtigt, so kommen ais Ausgieich alle Mafinahmen in
Betracht, die geeignet sind, die gestdérten Funktionen des Naturhaushaltes méglichst
gleichartig und insgesamt gleichwertig wiederherzustelien.

*
L

8

zur Erlduterung der Eingriffsregelung s. Erlauterungsbericht zum Grunordnungsplan, Kap. 4.1
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
die auf eine Minimierung bzw. einen Ausgieich der Eingriffsfoigen abzielen, finden sich
im Bebauungsplanentwurf in vielfaitiger Form. Jede Grunfestsetzung, jedes Anpflanz-
gebot und jede Festsetzung, die auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades im
Planungsgebiet abzielt, 1813t sich prinzipiell als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft interpretieren.

'4.3.1 Minimierung der Eingriffsfolgen
Artenschutz

Bezogen auf den Artenschytz wird insbesondere im westlichen Randbereich des Pla-
nungsgebietes versucht, den bestehenden Biotopvernetzungskorridor in seiner Funkti-
on beizubehalten. Der Korridor ist in seiner Lage durch die ca. 150 m westlich der
Stadtgrenze verlaufende Schlehenhecke bestimmt. Der Abstand zwischen der Hecke
und den Wohnbauflachen betragt ca. 200 m. Dieser Geldndestreifen befindet sich je-
doch nur zu einem geringen Teil auf dem Gemeindegebiet Neubrandenburgs.

Die Eingriffsfolgen fur den Artenschutz lassen sich nicht durch geeignete Malnahmen
innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgleichen, so dall letztlich eine Abwagung
zwischen den Belangen des Naturschutzes und der Notwendigkeit, neue Wohnbaufla-
chen zu entwickeln, erforderlich ist.

Nagurhaushalt
;
Bezogen auf das Schutzgut Wasser gilt ein Eingriff als ausgeglichen, wenn:

» Schmutzwasser in Anlagen, die eine Einhaltung der Mindestanforderungen nach
§ 7 a WHG gewahrleisten, behandelt und in Schénungsteichen nachbehandelt wird.
Dies ist durch den Anschlul® an die Kanalisation gesichert.

o gering verschmutztes Niederschlagswasser im Untergrund versickert wird. Dies ist
durch §§ 32 und 39 LWaG M-V in Verbindung mit der Abwassersatzung der Stadt
Neubrandenburg, die die Verwendung bzw. Versickerung des auf Grundsticken
anfallenden Niederschlagswassers bei gut bis maRiig gut durchldssigen Béden vor-
sehen, sichergestellt.

Dartiber hinaus dienen folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zur Minderung
bzw. zum Ausgleich der Eingriffsfolgen in den Naturhaushalt:

» ein relativ geringer Versiegelungsgrad innerhalb der Bauflichen durch die Festset-
zung einer Grundflachenzahl von 0,25 - 0,30 flir den Uberwiegenden Teil des Pla-
nungsgebietes,

» die Begrenzung der Uberschreitung der zul&ssigen Grundflichenzahl durch Anla-
gen im Sinne des § 19 (4) BauNVO auf maximal 20 % fir das reine und allgemein
Wohngebiet mit der Ordnungszahl 2 (WA 2),

o private Verkehrsflachen, Grundstickszufahrten und Stellplatze sind mit wasser- und
luftdurchlassigen Oberflachen und entsprechendem Unterbau auszufiihren,

» gem. § 8 LBauO MyV sind alle nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
zu begrunen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulas-
sige Nutzung benttigt werden,
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o darlber hinaus ist ein Antell von 15 % der Baugrundstiicke mit heimischen Gehél-
zen zu bepflanzen,

» ein Antell von mindestens 20 % der offentlichen Verkehrsflache innerhalb der
Wohnhéfe ist mit wasserdurchldssigen Oberflachen und entsprechendem Unterbau
auszufuhren und dauerhaft zu begrinen.

» das auf den Dachflachen anfallende Niederschiagswasser scllte in Zisternen oder
anderen geeigneten Behiltern, deren Uberlauf an den Regenwasserkanal anzu-
schlieffen ist, zwischengespeichert und z.B. zur Gartenbewasserung genutzt wer-
den {vgl. Kap. 6.2).

4.3.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft v

Nach der Gegenulberstellung der Eingriffsfolgen mit den Mafinahmen zur Minimierung
des Eingriffs verbleibt i.d.R. ein Kompensationsbedarf, der durch geeignete MaRnah-
men auf Fidchen im Planungsgebiet auszugleichen oder durch Malnahmen an ande-
rer Stelle zu ersetzen ist.

Fir den rechnerischen Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und
L andschaft kénnen nur MalRnahmen auf Flachen einbezogen werden, die eine Ver-
besserung der dkologiscﬁen Wertigkeit der Flache gegenlber ihrem Zustand vor dem
Eingriff bewirken.

Fur, die Festsetzung von Mallnahmen und Fldchen fur Ausgleichsmafinahmen ist die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Grinordnungsplan maRgeblich. Da MaRnahmen
zugunsten des Biotop- und Artenschutzes auf wohnungsnahen Freifidichen aufgrund
der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nur in begrenztem Umfang zu realisieren sind, ist
davon auszugehen, dal ein vollstdndiger Ausgieich innerhalb des Plangeltungsberei-
ches nicht moglich ist, so daly die erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen
auf dafur geeigneten Flachen an anderer Stelle erfolgen mussen.

Der Offenlandstreifen zwischen dem Waldsaum und den Bauflachen im sddlichen Teil
des Planungsgebietes als ,extensiv zu unterhaltende Mahwiese" festgesetzt. thr sid-
Ostlicher Teil wird in der Eingriffs-/Ausgleichbilanz ais Flache fur Ma3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft angrechnet. Die nur
sporadisch bepflanzten Flachen werden - bis auf extensive Pflegegénge - in ihrer
Entwickiung sich selbst Uberlassen. Die Flachen sind, im Gegensatz zu den Sport- und
Spielflachen, nicht mit Freizeit-, Sport- und Spielgerdten bestlickt. Das Wegenetz in-
nerhalb der Flachen ist in einfacher Weise aus wasserdurchidssigen Materialien und
entsprechendem Unterbau herzustelien.
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4.4 Schallschutz

Entlang der Bundesstrale B 192 sind aktive LarmschutzmaRnahmen in Form eines
4,0 m hohen Larmschutzwalles vorgesehen. Die dazu notwendige Flache ist in der
Planzeichnung dargestelit. Fir die Béschungen wurde von einem Steigungsverhdltnis
1: 1,5 ausgegangen. Die im Bebauungplan als immissionsschutzflache festsetzte Fla-
che in einer Breite von 20 m bietet einen groflen Spielraum fiir die gestalterische Ein-
bindung des Walles in die Landschaft (z.B. durch eine geringere Béschungsneigung
oder geschwungenem Veriauf). Vor der Herstellung der Larmschutzmalnahme sollte
geprift werden, ob diese in Teilbereichen moglicherweise variabel als Wall, Wand oder
Kombination aus Wall und Wand ausgefihrt werden. Dabei sollten ais Entscheidungs-
kriterient, Gber den dkonomischen Aspekt hinaus, auch gestalterische Gesichtspunkte
sowie das Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden herangezogen
werden.

Im Hinblick auf die Belange des Naturschutzes und die Einbindung in die Landschaft
ist der Larmschutzwall entsprechend der Angaben im Griinordnungsplan zu begriinen.

Im Rahmen der schalltechnischen Unter5u<:hung10 wurden unter Berlcksichtigung der
aktiven LarmschutzmaRBnahmen Larmpegel bis zu 63 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts
ermittelt. Diese Ubersteigen deutlich die schalltechnischen Orientierungswerte fur ein
allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) bzw. 45 dB (A) (tags/nachts), so daR lber die
aktiven Larmschutzmaf3nahmen hinaus, passive LarmschutzmaRnahmen erforderlich
sind (vgl. textliche Festsetzungen, Pkt. 7). '

Auf Grundlage der Schallausbreitungs-Isophonenkarten (vgl. Anlage 3) sind Bereiche
im Bebauungsptan gekennzeichnet, in denen bei allen Gebiuden Fenster und Tlren
der Schallschutzklassen (SSK) 2 bzw. 3 zu verwenden sind. Dadurch soll die Einbal-
tung der nach VDI-Richtlinien 2719 empfohlenen Innengerduschpegel fur Wohnraume
(30 - 35 dB (A)) bzw. Schlafrdume (25 - 30 dB (A)) gewahrleistet werden.

Die hauptsachlichen Uberschreitungen ergeben sich, wie in den Isophonenwerten dar-
gestellt, tagsdber, so dal die Wahl der Schallschutzklassen fur die Tagwerte erfoigt.

e

'® Planungsbiro Hahm: Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 55 ,Am Brodaer Holz*
(Kfz-Verkehr); Gutachten im Auftrag der Stadt Neubrandenburg, August 1995
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5. Bodendenkmalpflege

Im Zusammenhang mit dem Rahmenplan ,Am Brodaer Holz* wurde im Dezember
1894 eine archaologische Prospektion durchgefihrt, bei der weder Bodenverfarbungen
festgestellt noch Funde gemacht wurden, die mit einer ur- und frihgeschichtlichen Be-
siedlung in Zusammenhang zu bringen wéren. Darlber hinaus waren auch keine
Steinkonzentrationen zu erkennen, so dal? davon auszugehen ist, dal das Untersu-
chungsgebiet mit groBer Wahrscheinlichkeit niemals besiedeit war.

GemaR § 11 DSchG M-V (GVBI. Nr. 23 vom 28.12.93, S. 875 ff) ist der Beginn der
Erdarbeiten der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Bodendenk-
malpflege spéatestens vier Wochen vorab schriftlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten,
dal deren Mitarbeiter bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuelle Funde
unverzuglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen im
Bauablauf vermieden.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die zustandige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des Landesamtes fir Bodendenk-
malpflege in unveradndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierf(r sind der Ent-
decker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den
Wert des Gegenstandes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige nach einer Woche. Die untere Denkmal-
schutzbehodrde kann diese Fristen im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die
saqhgerechte Untersuchung und Bergung des Denkmals dies erfordern.

Fur samtliche Arbeiten und daraus entstehende Kosten gilt entsprechend § 6 (5)
DSchG das Verursacherpr|n2|p d.h. diese sind durch den Auftraggeber der Bauarbei-
ten zu tragen.

6. Ver-und Entsorgung

Parallel zur BundesstralRe B 192 veriduft das Primarnetz aller technischen Versor-
gungsleitungen (Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telekom, Kabelfernsehen), an
das alle zur technischen Ver- und Entsorgung notwendigen Leitungen und Kabel (mit
Ausnahme des Regenwasserkanals) angeschlossen werden.

Die vorhandenen Leitungen befinden sich zwischen der Vorbehaltsflache fiir die Erwei-
terung der B 192 und der Immissionsschutzflache (Larmschutzwall).

Anpflanzungen im Bereich der éffentlichen Grinflichen und Verkehrsfldchen sind im
Rahmen der Ausfihrungsplanung mit den Eigentimern vorhandener oder geplanter
Ver- und Entsorgungsleitungen abzustimmen. Ferner ist bei der Ausfihrung von Stra-
Renbaumalknahmen und bei der Anpflanzung von Baumen ist darauf zu achten, daR
Beschadigungen am Leitungsneiz vermieden werden. Die Bauausfihrenden sollten
sich vor Baubeginn in die genaue Lage der Anlagen einweisen lassen.

Fur den rechtzeitiger Ausbau der Ver- und Entsorgungsnetze und die Koordinierung
mit dem Stral’enbau und den Baumaflinahmen aller beteiligten Leitungstrager, ist es
notwendig, dal der Beginn der ErschlieBungsmaRnahmen den jeweiligen Versor-
gungsunternehmen so frith wie mégfich angezeigt wird.
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6.1

6.2

Wasser- und Energieversorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung im Planungsgebiet erfolgt durch die
Stadtwerke Neubrandenburg.

Wasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser entsprechend der Trinkwasserverord-
nung ist durch den Anschlul an die zentrale Trinkwasserversorgung sichergestelit.
Parallel zur B 192 befindet sich eine Trinkwasserleitung, deren Bestand dauerhaft zu
schitzen ist. Von dieser Leitung wird zur Trinkwasserversorgung ein Rohrnetzsystem
mit Anbindung an das Wohngebiet ,Brodaer Hohe" aufgebaut. Die Versorgungsileitun-
gen werden im offentlichen Raum verlegt. Die Hausanschlisse werden auf Antrag der
einzelnen Bauherren hergestellt. Die Versorgungsleitungen fuhren den Grundbedarf
fur die geplante Wohnbebauung mit.

Elektro

Ausgehend vom Wohngebeit ,Brodaer Héhe* wird ein 20 kV-Netz aufgebaut. Uber neu
zu errichtende Transformatorenstationen wird ein neues Niederspannungsnetz ver-
sorgt. Die Netzteile befinden sich im &ffentlichen Bereich. Die Anschllsse an das Nie-
derspannungsnetz werden nach Antragsteliung der Bauherren realisiert.

Samtliche Steuer-, Verteiler- und Verstarkerschranke sind nach Moglichkeit im Bereich
der Bushaltestellen oder im StraBenbegleitgrin unterzubringen.

£
Gas

Ausgehend von der parallel zur B 192 verlaufenden Hauptieitung ist der Aufbau des
Versorgungssystems Uber eine Gasdruckregelanlage vorgesehen, flir die eine ca.
50 m? groRe Flache am westlichen Rand der Planstralle 1 sudlich des Larmschutzwal-
les festgesetzt ist.

Die Einordnuing der Gasleitung hat im unterirdischen Bauraum gemaR DIN 1998 zu
erfolgen. Der Abstand zu Baumen betragt gemaR DVGW-Arbeitsblatt 2,50 m.

Fur die Warmeversorgung der mehrgeschossigen Wohngebaude sollte alternativ die
Maoglichkeit einer Nahwarmeversorgung Uber Heizzentralen geprift werden.

Loschwasser und Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestelit durch die Feuerwehr der Stadt Neubran-
denburg. Das Léschwasser wird mit der erforderlichen Leistung flir die Dauer von zwei
Stunden aus der zentralen Frischwasserversorgung entnommen. Der Léschwasserbe-
darf belduft sich auf 96 m3/h.

Anzahl und Standort der notwendigen Hydranten fir die Loschwasserversorgung im
Bereich der geplanteryBauflachen werden mit der Feuerwehr abgestimmt.
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9

6.3

6.4

Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Entwasserung des Planungsgebietes ist im Trennverfahren vorgesehen. Die Ver-
legung der Kanalisation soll im wesentlichen im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-
chen erfolgen. Dabei wurden den Stadtwerken Neubrandenburg im Rahmen eines
Vorentwurfes zwei alternative Konzepte vorgelegt. Eines sieht eine Leitungstrasse im
Bereich der dstlichen Plangebietsgrenze vor. Alternativ kénnte das Schmutz- und Re-
genwasser aus diesem Bereich Uber die vergleichsweise tiefer gelegene Kanaltrasse
im Bereich des ErschlieRungsringes (Planstralle 4) abfUhrt werden.

Vorfluter fur das Schmutzwasser ist der vorhandene, parallel zur Bundesstralle B 192
von Neuenderf nach Neubrandenburg veriaufende Schmutzwassersammler (DN 300).
Die Anbindung an diesen §ammiler erfolgt Gber Kanaltrassen von rd. 3,0 m Breite, die
jeweils in Verlangerung der in Nordsudrichtung verlaufenden Planstraken 7, 8 und 9 in
Form von Leitungsrechten freigehalten werden. Im stiddstlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes ist aufgrund der topographischen Bedingungen die Herstellung eines
Schmutzwasserpumpwerkes erforderlich, von dem aus eine Druckrohrieitung (DN 150)
uber die Planstralle 9 zum Schmutzwassersammler an der B 192 fUhrt.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenflichen soll,
ebenso wie das im Bereich der privaten Verkehrsflaichen anfallende Niederschiags-
wasser, auf den zugehofigen Baugrundstiicken versickern (sofern die Bodenverhalt-
nisse dieses zulassen) oder anderweitig, z.B. zur Gartenbewasserung der in Regen-
wassernutzungsanlagen, verwendet werden. Versickerungsanlagen sind gemal ATV-
Arheitsblatt A 138 herzustellen, Ubertaufe von Zisternen u.4. Behéltern zur Regenwas-
sergpeicherung sind an den Regenwasserkanal anzuschlielen.

Niederschlagswasser, das im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen anfalit, wird in
Freigefaliesammlern, deren Trassenfuhrung den geplanten Erschlieungsstralen ent-
spricht, abgefihrt.

Vorfluter fiir das Regenwasser ist das im Bau befindliche Regenriickhaltebecken Bro-
da VNI, das siidlich des benachbarten Bebauungsplangebietes ,Brodaer Héhe* der-
zeit im Bau ist. Bei der Bemessung des Regenriickhaltebeckens wurde davon ausge-
gangen, daf die Summe der befestigten Fidchen im Bebauungsplangebiet nicht we-
sentlich Uber 17,6 ha liegt.

Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt in geschiossenen GefilRen lUber die zentrale Mullabfuhr
entsprechend der Ortssatzung.

Fur die getrennte Erfassung von Wertstoffen sind im Planungsgebiet drei Standorte fir
Wertstoffsammelbehalter festgesetzt. Die jeweils ca. 80 m? groRen Behailterstandorte
sind nach den Maf3gaben des Grinordnungsplanes einzugrinen.

s
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6.5 Fernmeldeeinrichtungen

Parailel zur B 192 befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, von
denen ausgehend die Fernmeideversorgung des Wohngebietes im Rahmen des In-
vestprogramms 1997 gesichert ist. Es ist mdglich, gegebenenfalls abhangig vom Er-
gebnis einer Wirtschaftlichkeitsprifung, ein Breitbandkommunikationsnetz aufzubauen.

7. Fldchen- und Kostenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33 ,Am Brodaer Holz* hat eine Grélke von
ca. 56 ha. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

x

ha Anteil
Gesamtflache 55,7
Bruttobauland 40,4 72,5 %
Nettobauland , 33,8 60,7 %
Offentliche Verkehrsflachen 8,2 11,1 %
Gemeinbedarfsflichen (Kinder- 04 0,7 %
und Jugendeinrichtungen)
Offentliche Grunflichen und sonstige Grin- 13,9 25,0 %
festsetzungen auflerhalb der Bauflachen
B 192 (incl. Erweiterungsflache) 1,3 23%

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen, LarmschutzmalRnahmen, Grinflachen sowie fur Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft.

Die Kostenschatzung fur Verkehrsanlagen, Larmschutzmanahmen und die Herstel-
lung der Freianlagen wurde auf Grundage der Vorplanung durch das Biire pbH im No-
vember 1995 erarbeitet. Diese Kostenschatzungen wurden nicht weiter fortgeschrie-
ben, so daf} fiir den gegenwdrtigen Planungsstand keine aktualisierten Zahlen vorlie-
gen.

Eine genauere Kostenberechnung erfoigt im Rahmen der Entwurfs- und Genehmi-
gungsplanung. Daher ist die vorliegende Kostenschatzung als grobe Niherung auf
Grundlage folgender Flachenanteile zu sehen:

Gesamtiflache 567 559 m?
Bruttobautand 398 840 m?
Offentliche Verkehrsflachen 62 700 m?
Offentliche Griinfidchen 163 060 m?
darunter u.a. Spielanlagen/Spielfiachen 16 700 m?
Aufforstungsflache 26 000 m?

Larmschutzwall 12 400 m?
AusgleichsmaRnahmen 45 800 m?

.
¢
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1. Verkehrsanlagen (einschlieBlich Beleuchtung) DM (nettc) 10.440 000,-
davon: Stralenbau rd. DM (netto)  9.500 0O00,-
Beleuchtung rd. DM (netto) 900 000, -

2. Larmschutz und Freianlagen DM (netto)}) 2.000 000,-
davon: Larmschutz rd. DM (netto) 200 000, -
Ausgleichsmalinahmen rd. DM (netto) 300 000, -
Spielaniagen rd. DM (netto) 400 000,-
Parkanlagen rd. DM (netto) 500 000,-
Strallenbegleitgrin rd. DM (netto) 600 000,-

3. Kanalbau DM (netto) 6.250.000,-
Schmutzwasser rd. DM (netto)  2.500 000,-
Regenwasser ' rd. DM (netto)  3.750 000,-

Die vom Buro pbH erarbeitete Kostenschétzung fiir den Schmutz- und Regenwas-
serkanal (Stand November 1995) wurde seitens der Stadtwerke nicht voll akzep-
tiert. Die weitere Pfanung des Kanalbaus erfolgt durch das Bliro Planiver.

Aufgestellt nach § 9 (8) BauGB
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Anlagen

Gestaltungsbeispiele, P + R, 1996
Flachennachweis fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (Grundschule)

Schallschutz-Isophonenkarten und zu verwendende Schallschutzklassen
(Auszug aus der schalitechnischen Untersuchung, pbh, 1995)

Gestaltung des Offenlandkorridores zwischen dem B-Plangebiet Nr. 55 und Brodaer
Holz; Lageplan (M 1:5.000) aus der Gutachterlichen Steliungnahme ,Schaffung eines
tkologisch funktionsfahigen Offenlandkorridores zwischen dem Bebauungsplan Nr. 55
der Stadt Neubrandenburg und dem Brodaer Holz", SALIX-Bluro fir
Landschaftsplanung, Waren, September 1996



ed
(@N
& )
O

Anlage 2

Flichenbedarf flr eine vierzlgige Grundschule

GemaR der Richtlinie zur Bemessung von Schulen (Amtsblatt fur Meckl.-Vorp. 1992) betrégt
der maximale Fidchenbedarf fir Schulgrundsticke bei Objektplanungen 20 m? pro Schiler.
Fir die bendtigte Grundsticksflache, die sich aus der bebauten Fidche, der Pausenfldche
und sonstigen Flichen zusammensetzt, ist u.a. die Geschossigkeit mit ausschlaggebend.

Geplant ist im Endausbau eine vierziigige Grundschule. Ansetzt werden 26 Schiler je
Klasse. Daraus ergibt sich eine Schillerzahl von 4 * 4 * 26 = 416

Der max. Flachenbedarf liegt demnach bei 416 * 20 = 8.320 m?

Die bendtigte Grundstiicksfliche betragt:

bebaute Flache: 416*11/2 =2280m?

Pausenfldche: 416*5 =2.080 m?
- sonst. Flache: 416*5 = 2.080 m?
' 6.440 m?

Darin sind noch erhebliche Reserven enthalten, da fiir die Bruttogrundri®fidche je Schiler
der Maximalwert von 11 m? angesetzt wurde und zudem nur mit 2 Geschossen gerechnet

wurde.
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of Offentand
Sp Spielplatz
\ . 54'4\\Bcugebiel Nr.33 i i o Ws Waldsaum
’ e A A He bestehende Hecke
- : s . Pa Pappelpflanzung
Ei Eichenpfanzung
EQL na nicht ansgefiithrte EichenpNanzung
BI Brauchwasserleitung
Rb Regenwasserrickhaltebecken
_— vorhandene bzw. geplante Wege
LN anfzugebender Reitweg
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2u verlegender Spieplatz
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vorhandene bzw, peplante Wepe
neu anzulegende Wege

zu entfernende Wege

lockere Heckenbepflanzoung

zu beseitigende Eichenpflanzung

zu erhaltende Eichenpflanzung

zu rodende PappelpManzung
und Pllanzung einzelner Eichengroppen
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2u schaffender Offenlandbiotopverbund

Gutachterliche Stellungnahme

Gestaltung des Offenlandkorridores
zwischen B-Plan-Gebiet Nr.535
und Brodaer Holz
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Einteilung in Schallschuizkiasszan
Schallschutzklasse fir
tags nachts

WA Mi MK/GE Wwa Ml MK/GE

55d3 60d3 65d8 45dB 50dB 55dB

{A) (A) (A) (A) {(A) (A)

1.2

* tags: Aufenthalisréume | pachis: Schlafriume
** entsprechend den Gebaudelarm- und Iscphonenkanan (Anlagan 3&4)
n.v.=nicht vorhandzn

® nach DIN 18C05, B2iblatt 1
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Stadt Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 55
"Am Brodaer -Holz"

Isophbnehkarter

StraBenverkehrslarm

Zeitbereich: tags (6-22 Uhr)
Berechnungshdhe: 2, 00m Uber Geldnde
Berechnungsgrundlage: DIN 18005

Pianstrage

Planstrage 5
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Planstnage g

Legende
—— Larmschutzbauwerk

01030 50 100 200m |

dB (A) - Skala
nach DIN 18005

o . <
45 < <= 50

Planstrage 10

50 < ]<= 55
55 < <= 60
60 < <= 65
. 65"'<! <= 70
70 < <= 78
75 <

Planungsbliro Hahm GmbH VBI
Ingenieure + Architekten
Neustrelitzer StraBe 6Ba
17033 Neubrandenburg
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Stadt Neubrandenburg
Bebauungsplan Nr. 55
“Am Brodaer Holz"

Isophonenkanrte:
StraBenverkehrslarm

Zeitbereich: nachts (22-6 Uhr)
Berechnungshohe: 2, 00m Uber Gel&nde
Berechnungsarundlage: DIN 18005

Legende

—— Larmschutzbauwerk

dB (A) - Skala
nach DIN 18005
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Planungsbtiro Hahm GmbH VBI
Ingenieure + Architekten
Neustrelitzer StraBe 68a
17033 Neubrandenburg

(SN
(@e)





