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L.

Verfahrensablauf und Grundlagen
Verfahrensablauf

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.86 (BGBI. I S. 2254), zuletzt gedndert am 23.11.94 (BGBI.I Seiten 3486, 3489),
das Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBlnahmenG) vom 28.04.93
(BGBI. I 8. 623), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.03.87 (BGBI. I
S. 890), zuletzt gedndert am 06.08.93 (BGBI.I S. 1458), die Baunutzungsverordnung
(BauNVQO) vom 23.01.90 (BGBI. I S. 133), zuletzt geandert am 22.04.83 (BGBi. I
S. 466, 479), die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.90 (BGBIL.1 1991 S. 58)
und die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauC M-V} vom 26.04.94;
alle in der jeweils geltenden Fassung.

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

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekiurbiro P+R (M. Arendt,
J. Boche, D. Kriiger, Architekten BDA / Steindamm 33, 20099 Hamburg) beaufiragt.
Zur frithzeitigen Unterrichtung der Birger Gber die allgemeine Zielsetzung der Planung
fand gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 21. September 1995 eine Burgerversammiung im
Plenarsaal der Stadtverwaltung Neubrandenburg statt, deren Durchfuhrung vorab oris-
ublich bekanntgemacht wurde.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 und 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 2 Abs. 4 BauGB-MaftnahmenG fand in der Zeit vom ........ bis ......... stait.
Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am ........ den Ent-
wurf des Bebauungsplanes gebilligt und die Sffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 1 - 3 BauGB-MaBnahmenG beschlossen. Die 6f-
fentliche Auslegung fand in der Zeit vom 07.05.96 bis 24.05.96 statt. Dieser Beschiuss
wrde am 24.04.96 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Trager éffentlicher Belange wurden
Uber die Auslegung informiert.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein Grinordnungsplan erarbeitet, der ne-
ben einer Bewertung und Kartierung des derzeitigen Flachenzustandes eine detailiierie
Eingriffishewertung beinhaitet und die Grundlage fiir Griinfestsetzungen und land-
schaftspflegerische MaRknahmen darstelit.

Fur das Baugebiet ist der Einsatz der Stadtentwicklungsgeselischaft mbH als Erschiie-
Rungstrager vorgesehen.

Lage des Planungsgebietes und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich westlich des Stadtkerns Neubrandenburgs unmitiet-
bar an der Stadigrenze zur Gemeinde Wulkenzin. Es umfasst eine Flache von rund &6
ha, wovon rund 40,5 ha als Bruttobaufliche zur Verfigung stehen. Die gesamte Fldche
befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Neubrandenburg. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz" wird begrenzt:

e im Norden von der ndrdlichen Stralenkante der BundesstraRe B 192 bzw. der sudii-
chen Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Vier-Tore-Therme”,

¢ im Osten vom angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 33 ,Brodaer Héhe”,

o im Siiden vom Landschaftsschutzgebiet ,Brodaer Holz”,

+ im Westen von der Gemeindegrenze.



3.1

Kartengrundlage ist der vom Stadtvermessungsamt der Stadt Neubrandenburg zur
Verflgung gestelite Lageplan zum Bebauungsplan Nr. 55  Brodaer Holz", zuletzt ge-
pruft am 07.02.1995.

Im 6stlichen Randbereich des Gebietes wird die urspringlich vorgesehene gradiinige

Plangebietsabgrenzung in geringem Ausmal Gberschritien, da Wohnungsbau- und

Gemeinbedarfsflaichen in die Grinfliche, die im benachbarten Bebauungsplangebiet

festgesetzt ist, hineinragen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist daher fiir folgen-

de Flachen eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich:

» Néordiich der Planstrale 2 und ostlich der Planstralle 9 fir den Bereich der Baufelder
17 (Gemeinbedarfsfliche) und 19 (Wohnbauflache). Die Festsetzung der Gemein-
bedarfsflache steht im Zusammenhang mit der Entwickiung eines gemeinsamen
Versorgungszentrums, einer Grundschule sowie von Kinder- und Jugendeinrichtun-
gen fur beide Wohngebiete.

» Sldiich der PlanstraRe 2 im Bereich der Baufelder 56, 58, 60 und 68. Diese Wohn-
baufidche ragt bis zu 17 m in die festgesetzte Grinflache hinein und nimmt ca.
1.700 m2 in Anspruch.

Anlass der Planung und értliche Rahmenbedingungen

Nach Angaben des Wohnungsamtes besteht zur Zeit in Neubrandenburg ein Bedarf
nach rd. 4.000 Wohnungen. Die gréRRte Nachfrage besteht dabei nach Standorten far
Eigenheime und Wohnen in einer hdheren Qualitét. Um dieser Nachfrage gerecht zu
werden und anhaltendén Abwanderungstendenzen der Bevolkerung entgegenzuwir-
ken, ist s notwendig, im Gemeindegebiet die ErschlieRung neuer Wohnbaugebiete
vorzubereiten. ,

In Ubereinstimmung mit dem Zielkonzept des Flachennutzungsplanes wurde daher von
dE?r Ratsversammlung der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. §5 ge-
fasst, um die ErschlieBung neuer Wohnbauflichen am westlichen Stadtrand vorzube-
reiten.

Ehemalige Nutzung, Landschaftsbild und Geomorphologie!

Das Planungsgebiet wurde urspriinglich landwirtschaftlich genutzt und stellt sich derzeit
als Ackerfliche ohne jegliche GroRgriinstrukturen dar. Nennenswerte dkologisch wert-
volle Strukturen sind hier nicht vorhanden. Die Flache liegt aulRerhalb der Trinkwassar-
schutzzonen

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

Das Plangebiet liegt auf einer Grundmorédnenhochfliche nordwestlich einer gréfieren
Geldndedepression, dem Tollensebecken. Die Gelandemorphologie im Grofraum
Neubrandenburg / Broda ist flachwellig, wobei die Gelandehdhen im Planungsgebiet
zwischen 48 und 59 m . NN liegen. Der Schwerpunkt des Gebietes liegt auf einem
leicht welligen, nahezu ebenen Bereich auf 56 m Hohe. Dieser féilt zum nordosticher
Rand geringfugig ab (55 m), wahrend zur Stadtgrenze im Westen eine leichte Steigung
(59 m) zu verzeichnen ist. Lediglich im slddstlichen Bereich ist eine starker bewesiz
Topographie vorhanden. Das Geldnde falit hier talartig in Richtung Broda Dorf ab.

S

1 vgl. Edduterungsbericht zum Griinordnungsplan, S. 6; pbH, Oktober 1995

0310

STADT NEUBRANDENBURG Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Am Brodaer Holz"



- h 3 1 JTADT NEUBRANDENBURG Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 55 Am Brodaer Holz”

3.2

In den geologischen und hydrogeoclogischen Bodenkarten ist fir das Planungsgebist
Geschiebemergel in einer Machtigkeit von 5 bis 20 m ablesbar. In Bereichen mit Sto-
rungen der glaziaren Schichtenfolge, an Taleinschnitien und in Durchragungen treten
“untere” Sande an die Oberflache, die i. d. R. aus feinen und mittieren Sanden, seltener
aus Kiesen bestehen. Hier sind stellenweise Sandeinlagerungen oder schiuffige Sande
- in geringem MaRe auch Tonanteile - vorhanden. Der anstehende Boden stellt damit
grundsatzlich einen geeigneten tragfihigen 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 bis 10 m Tiefe erwartet. Es ist gespannt und durch die Geschiebe-
mergeldeckschicht gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen geschutzt. Das
Grundwasser flieRt nach Osten bis Siidosten dem Tollensesee und der Tollense zu.

Interessenkonflikte mit dem Naturschutz

3.3

Der Landschaftsraum um den Tollensesee einschlieflich des “Brodaer Hoiz" hat als
Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten einen hohen dkologischen Stellenwert. Eine wich-
tige Vernetzungsfunktion fir den Arten- und Biotopschutz haben die vorhandenen
Schiehenhecken, die jedoch auBerhalb des Plangeltungsbereichs liegen. Aufgrund der
okologischen Bedeutung des Landschaftsraums ist ein Konflikt zwischen den Interes-
sen des Umwelt- und Naturschutzes und der Absicht, hier neue Siedlungsflachen zu
entwickeln, vorprogrammiert.

Die ca. 150 m westlich der Stadigrenze verlaufende Hecke ist Bestandieil eines Ver-
bundraumes zwischen dem Tollensebecken, Brodaer Hojz und dem Tollensetalraum.
Die Funktionsfahigkeit eines Biotopvernetzungskorridors hangt nicht zuletzt von dessen
Breite ab. Je mehr der Korridor durch siediungsstrukturelle Nutzungen eingeengt wird,
désto weniger kann er seine Funktion wahrmehmen. Daruber hinaus ist anzunehmen,
dass ein Teil der Wildtiere, die z. Z. im Brodaer Holz anséssig sind, ihren Lebensraum
aufgrund der immer weiter fortschreitenden Siedlungstatigkeit aufgeben und selbst ein
ausreichend dimensionierter Biotopvernetzungskorridor dadurch letztlich funktionslos
bliebe.

Aus Sicht des Umwelt- und Naturschutzes solite daher ein moglichst gro3er Abstand
zwischen den Siedlungsflachen und dem Brodaer Holz bzw. dem westlichen gelegenen
Biotopvernetzungskorridor eingehalten werden.

Kennzeichnungspflichtige Flachen und értliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Altlasten

Kontaminierte Bereiche innerhalb des Plangeitungsbereiches sind derzeit nichf bekannt
und aufgrund der fritheren Nutzung auch nicht zu erwarten.

3.3.2 Geophysikalische Sprengfelder

Aus Archivunteriagen des geologischen Landesamtes geht hervor, dass im sudwestii-
chen Teil des Plangebietes ein Schussfeld (Schussfeld 1180 “Neuendorf”) existierte, in
dem vom ehemaligen VEB Geophysik Leipzig in den 60er Jahren zum Zweck geophy-
sikalischer Messungen Sprengungen in Bohrléchern durchgefuhrt wurden. Wegen der
maglichen Kaverneéhbildung im Untergrund wurden diese Schussfelder als potentielie
Senkungsgebiete eingestuft.
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Nach den vorliegenden Unterlagen befindet sich das Schussfeld am sudwestlichen
Randbereich des Plangebietes weitestgehend aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz". Es ragt ca. 18 m weit in die éffentlichen
Griunfidchen und liegt aufierhalb der im Bebauungsplan festgeseizten Baufiachen (vgl.
Darstellung des Schussfeldes in der Planzeichnung, Planteil A).

Eine durchgefiihrie Begehung sowie die Befragung des frilheren landwirtschaftiichen
Nutzers des Flache ergab keinerlei Hinweise auf das Vorhandensein von Einsturz-
trichtern 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 Planungsgebieties befinden sich zwei Brauchwasserieitungen
(500 St; ehemals Pharma) mit jeweils zwei zugehorigen Elekiro- und Steuerkabeln fur
den Betrieb des Pumpwérkes am Tollensesee. Die Leitungen verlaufen anndhernd
parallel im westlichen Teil des Planungsgebiets innerhalb einer eingemessenen
Trasse, die im Bebauungsplan verzeichnet ist. Die Oberkante der Leitungen liegt ca.
1,10 m unter der Gelandeoberflache.

Nach Angaben des Eigentimers, der Stadiwerke Neubrandenburg, ist die Stillegung
samtlicher Leitungen zum 30.06.1996 vorgesehen,” so dass davon auszugehen ist,
dass die Leitungstrasse Uberbaut werden kann, nachdem alternativ ein Riickbau oder
eine Verpressung der Leitung vorgenommen wurde. Nach einer Uberschldgigen Kos-
tenschatzung sind die Kosten fiir das Verpressen der Leitung mit etwa DM 600.000,-
hoher als die Kosten eines Riickbaues, so dass letztere Losung im Zuge der Erschlie-
Rungsmabnahmen vorgenommen werden sollte.

Paraliel zur B 192 veriaufen die Haupileitungen der Ver- und Entsorgungstrager
(Schmutzwassersammler DN 300, Trinkwasserleitung DN 200, Gashauptieitung sowie
Lditungen fir Telekommunikation und Kabelfernsehen), an die das Plangebiet “Am
Brodaer Holz” angeschlossen wird.

II. Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplanes
1. Planungsziele und stadtebauliche Zielsetzung

Zie! der Planung ist das Sicherstellen einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung fir
ein Wohngebiet, dessen stadiebauliche Quaiitdt durch ein eigenes Gesicht genrigt
wird und das sich von anderen Wohngebieten durch einen eigenstéandigen Charakier
abhebt.

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

by

2 gchreiben vom 15.06.1995
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Stiadtebaulicher Rahmenplan

In Vorbereitung der Planung wurde ein stidiebaulicher Rahmenplan erarbeitet,® der
den stidtebaulichen Grundgedanken fiir das Gebiet entwickeli, Zusammenhange zu
umliegenden Planungen herstellt, das rdumliche Einfiigen 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 22.05.1995 gebilligt.

Bei der Bearbeitung des Rahmenplanes wurde Wert auf die Erarbeitung eines klaren
stadtebaulichen Konzepts gelegt, das unterschiedlichen Wohnformen, der individuellen
Gestaitungsvielfalt und vielféltigen Bediirfnissen potentieller Bautréger und/oder einzel-
ner Bauherren geniigend Raum lasst.

Im Bebauungsplangebiet wird eine Zieizahl von ca. 1.000 Wohneinheiten angestrebt.
Ein verbindlicher Wohnungsschlissel wurde flr das Gebiet nicht vorgegeben. in den
Randbereichen des Planungsgebietes sind individuelle Wohnformen (Einzel- und Dop-
pelhduser) vorgesehen. Im Ubrigen Bereich sind die Festsetzungen des Bebauungs-
plans offen gestaltet, so dass entsprechend der Nachfragesituation ein flexibles Ange-
bot unterschiedlicher Wohnformen entwickelt werden kann. Dadurch wird der derzeit
hohen Nachfrage nach Standorten fiir Eigenheime und Wohnen in einer hgheren Qua-
litat entsprochen, es kann aber auch auf eine moglicherweise veranderte Bedarfssitua-
tion fiexibel 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, insbesondere dem benachbarten Wohngebiet ,Brodaer Hohe”,
gesehen. Aufgrund der relativ geringen Einwohnerdichte der beiden Wohngebiete, ist
die Entwicklung eines gemeinsamen Versorgungszentrums sowie von Gemeinbedarfs-
a’r;lagen im nordlichen Planungsbereich vorgesehen.

Planerische Leitidee: Wohnungsbau in Kleinquartieren

Planerische Leitidee bei der Entwicklung des Rahmenplanes fir das Gebiet ,Am Bre-
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 bis 16 Wohneinheiten umfassen.

Das Zentrum dieser Quartiere bildet jeweils eine platzartige Flache - eine sogenannte
“Dolde” - um die sich die Baugrundsticke gruppieren. Die Doldenflache dient der Er-
schlieBung der Baugrundstiicke, stelit zugleich den Mittelpunkt der Quartiere dar und
(tbermnimmt damit vielfiltige Funktionen als Kommunikations-, Spiel- und Aufenthaltsort
und zum Teil als Parkplatz.

Jeder Wohnhof soll eine eigene Identitit entwickeln. Dies wird durch eine - im Hinblick
auf Gestaltung und Dichte - unterschiedliche Bebauung ermoglicht. Wohnhdéfe im zent-
ralen, nordlichen Bereich des Wohngebietes sind dichter bebaut - hier {iberwiegen Rei-
henhduser und Hausgruppen. Am Gebietsrand, in den Ubergangsbereichen zum um-
gebenden Freiraum dominieren dagegen weniger dichte Strukturen aus Einzel- und
Doppelhiusern. Zwischen diesen unterschiediichen Bauformen gibt es zahllose indivi-
duelle Kombinationsmoglichkeiten. So lassen sich innerhalb eines Kieinquartiers Rei-
hen-, Doppel- und Einzelhduser nach Belieben mischen, so dass die Anzah! der
Wohneinheiten je Dolde zwischen 6 (Einzelhduser) und 16 (Reihenhduser) betragen
kann (vgl. Anlage: Darstellung unterschiedlicher Quartierstypen als Wohnhdfe).

*
4

3  bearbeitet vom Architekturbiiro P+R, Hamburg
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Kombination aus Wohnhofen und straBenbegleitender Bebauung

in der Vorentwurfsphase war abzusehen, dass das konsequente Festhalten am plane-
rischen Leitmotiv der Wohnhofe einen Gberaus hohen Anteil an Erschlieffungsflachen
zur Folge hitte und zudem zahlreiche Baugrundstiicke durch eine Mehrfacherschiis-
Rung beeintrachtigt wirden. Die Sammelstrae wie auch die abzweigenden Aniieger-
wohnwege (Tempo 7 km/h) sollten lediglich der Anbindung der Dolden dienen, obwonl
sie sich “per se” zur ErschlieBung direkt angrenzender Baugrundstiicke eignen.

Um den Anteil der Verkehrsflaichen herabzusetzen, wurde daher die konsequents Esi-
behaltung des Leitmotivs “Wohnhof” aufgegeben. im Bebauungsplanentwurf nehmen
alle StraRen innerhalb des Planungsgebietes eine ErschlieBungsfunktion wahr. Wohn-
hofe befinden sich im Zwischenraum zwischen den Anliegerstichen, quasi in “zweiter
Reihe”.

im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung sind die 17 ErschlieRungsdolden der
Wohnhofe als dffentliche Verkehrsflachen festgesetzt, um hier die ErschiieBung der
einzelnen Parzellen sichergzustellen und die Unterhaltung und Pflege der Verkehrsfia-
chen zu gewahrleisten.

Weitere wohnhofartige Situationen sind an verschiedenen Stellen innerhalb des Pla-
nungsgebietes durch die Anordnung der Baufelder und die Abgrenzung der offentlichen
Verkehrsflachen vorstrukturiert (z. B. sudlich der PlanstraRe 13, Baufelder 73 und 74
sowie Ostlich der Planstrale 12, Baufelder 56, 58).

Im hoher verdichteten Teil des Planungsgebietes nérdiich der Planstrale 2, ist eine
Bebauung in Form von Hausgruppen festgesetzt. Hier ist die Festsetzung Offentlicher
Verkehrsflachen innerhalb der Baufelder unzweckmaRig, da zu erwarten ist, dass die
Bebauung der Baufelder durch jeweils einen Bautréger erfolgt und die Festsetzung 6f-
fentlicher Verkehrsfiachen inmitten der Baufelder deren Gestaltungssplelraum 2u sehr
einschranken wirde.

Eine Baustruktur, die das Motiv der Wohnhofe aufnimmt, sollte angestrebt werden (vai.
Géstaltungsbeispiele im Anhang). Abweichende Gebaudekdrperanordnungen sind un-
ter Beriicksichtigung der Nachfragesituation und Investitionsabsicht des Bautragers
méglich und sind in ihrer Gestaltung mit dem Stadtplanungsamt im Einzelfall abzu-
stimmen.

2. Art und MaRB der batilichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grund-
stiicksflachen

2.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

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

im aligemeinen Wohngebiet mit der Ordnungszahl 1 (WA 1) sind alle nach § 4Abs. 3
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit Ausnahme von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen zuldssig. Diese Festsetzung gewahrleistet lang-
fristig einen groflen Entwicklungsspielraum fir die Entstehung lebendiger, gemischit
strukturierter Quartiere, in denen neben der Wohnnutzung u. a. auch nicht stérende
Handwerksbetriebe und Versorgungseinrichtungen sowie die ausnahmsweise zuigssi-
gen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen) moéglich sind.

im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungszahl 2 (WA 2), das sidlich der West-Ost-
Querspange {iberwiegend straRenbegleitend zu den untergeordneten Erschiiefitings-
stralRen festgesetzt ist, sind alle gemaR § 4 Abs. 3BauNVO ausnahmsweise zu'assi-
gen Nutzungen ausgeschlossen. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet recht-
fertigt sich aus der planerischen Absicht, hier ebenfalls dem Wohnen zugeordnete Ver-
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sorgungseinrichtungen sowie Anlagen flur 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 fur die Wohn-
bauflachen im Ubergangsbereich zum Wohngebiet ,Brodaer Héhe”, wo durch Verkehr
und Freizeitnutzungen im Bereich der Grinzasur z. T. LArmimmissionen aufireten kon-
nen, die eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA 2) erfordern.

Am Ende der Planstrae 13 ist auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 9 eine Fiache fir den
besonderen Nutzungszweck “Ausflugsiokal” festgesetzt, auf der in Verbindung mit der
beabsichtigten Einordnung einer Gaststétte mit Bezug zum Landschaftsraum /Tollen-
sesee auch ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes, im Obergeschoss auch Wch-
nungen fir Befriebsinhaber und -leiter sowie Aufsichis- und Bereitschaftspersonen,
zulassig sind.

Unmittelbar angrenzend befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz mit ca. 30 Steliplatzen
fur Ausflagler.

¥

2.1.2 Gebietsstruktur im einzeinen

Zur Gebietsstruktur ldsst sich zunachst feststellen, dass im zentralen, nordiichen Be-
reich des Planungsgebietes, entlang der Ubergeordneten Sammelstralien eine dichte-
re, mehrgeschossige Bebauung vorherrscht, die weiter sidlich und zu den Gebietsran-
dern im Westen und Osten in eine weniger dichte Bebauung aus Einzel- und Doppel-
hdusem ubergeht.

Im Eingangsbereich des Gebietes ist entlang der Hauptzufahrt bis zum Kreisverkehr
zunachst eine stralRenbegleitende, zwei- bis viergeschossige Bebauung vorgesehen
(Baufeider 4, 8, 11 und 14). Die Geb&ude werden rickseitig ((iber die Planstrallen 7
und 8) erschlossen.

Entlang der Planstralen 2 und 4 wird der Straferraum von zwei- bis dreigeschossiger
bzw. zwingend zweigeschossiger, straRenbegleitender Bebauung gefasst (Baufelder
10, 18, 28 und 33 sowie alle Baufelder entlang der Planstrale 4).

Von der Planstrale 2 zweigen nach Norden die Anliegerstralten 3, 6 bis 9 ab, die der
ErschlieRung der Baufelder 1 bis 8, 11 bis 16 und 19 und der Gemeinbedarfsflache
(Baufeld 17; vgl. 1i.2.2) dienen.

Nach 3.1 der textlichen Festsetzungen ist flr die genannten straRenbegleitenden Bau-
felder und die Baufelder 1 bis 3, 5 bis 7, 12, 13, 15, 16 eine abweichende Bauweise
festgesetzt, nach der die Gebaudekdrper bis zu 80 m lang sein dirfen und, im Gegen-
satz zur offenen Bauweise, ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden dirfen. lhre
Fassade ist dabei durch gestalterische Elemente in Abschnitte von max. 20 m Lénge
zu gliedem.

Im sidlichen Ringinnenbereich ist aus Grinden der Verkehrssicherheit eine Mindest-
breite der Baugrundstiicke von 20 m festgesetzt (Baufeld 50 b), um zu gewahrieisten,
dass moglichst wenige Grundstickszufahrien in den Kurvenbereich minden.

Der s(idiiche Innenbereich des Ringes wird durch die schleifenformige Planstrale 5
erschlossen. Die Bebauung besteht hier aus Einzel- und Doppelhausern in offener
Bauweise. Hofartige Erweiterungen des StraRenraumes dienen der Unterbringung &f-
fentlicher Stellplatze und nehmen wiederum die Wohnhofstruktur auf.

Die Anliegerstralen (Plansirafien 10, 11, 13 bis 16) erschlieRen die strallenbegleiten-
den Baufelder und dienen der Anbindung der Doiden, die sich jeweils in zweiter Reihe
befinden. Die Festsetzungen von Art und MaR der baulichen Nutzung lassen hier zwei-
geschossige Einzel- und Doppelh@user 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 Grundflachen-
zahl ablesbar ist.

10
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Sidiich der Planstrafien 13 und 14 befinden sich privilegierte Wohnlagen mit Einzel-
hausern auf groRen Grundstiicken, die zum landschaftlich attraktiven AulRenbereich hin
orientiert sind.

Die Baufelder 56 und 58 sind als Wohnhofe um Dolden gruppiert, die abweichend von

der EAE 85/95, als Wendeplatz fur Pkw dimensioniert sind, so dass an der Planstralte

12 gemeinschaftliche Aufsteliflichen fiir Abfallbehalter (GA) notwendig sind, au? denen

an Abfuhrtagen die Millbehélter bereitzustellen sind.

Raumbildende Festsetzungen sind im Planungsgebiet begrenzt auf:

« die Festsetzung mindestens bzw. zwingend einzuhaltender Zweigeschossigkeit in
den Baufeldern entlang der iibergeordneten ErschlieBungsstralen (Planstraien 1, 2
und 4), wo in Teilbereichen auch eine Drei- bis Viergeschossigkeit zulassig ist

s eine einzuhaltende Haupffirstrichtung in den &uReren Baufeldern entiang des Er-
schiieBungsringes (Planstralle 4),

Ziel dieser Festsetzungen ist die, an der Bedeutung der StraRen orientierte, raumtiche

Fassung der StraBenrdume und die Betonung von Sichtachsen und Blickbeziehungen.

Der StraRenraum gestaltet sich durch eine Vielzahl von Einmindungen im Abstand von

zumeist 80 bis 100 m und Gebaudekdrpem so vielseitig, dass im Regelfall auf die Her-

vorhebung der Knotenpunkte verzichtet wird. Einzige Ausnahme ist die Einmundung
der PlanstraRe 16 in die PlanstraRe 4, die durch eine erhohte Geschossigkeit betont
werden soll.

Im Planungsgebiet sind nur Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung von

15° bis 50° in den Farben schwarz / anthrazit, rot oder braun zuldssig. Auf die Festset-

zung bestimmter, fur die AuRenhaut der Gebéaude zu verwendender Materialien wird,
wie auch auf Vorgaben zu Dachgaubenformen und zulassige Anteile von Dachdffnun-
gen, zugunsten der individuellen Gestaltungsfreiheit verzichtet.

2.2 Versorgungsinfrastrukiur und Gemeinbedarfsflachen
2.2.1 Nahversorgung

Fur die Nahversorgung des Wohngebietes ist die Entwicklung eines Versorgungszent-
rums im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 33 ,Brodaer Hohe” vorgesehen.

Das hier bislang vorgesehene Versorgungszentrum war in seiner GroRRe den Bedarf aus
dem Bebauungsplan Nr. 33 angepasst. Vorgesehen ist nunmehr eine Erweiterung im
Bereich einer Flache, die bislang fiir Kinder- und Jugendeinrichtungen vorgesenen war
(ca. 2.300 m2). Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Brodaer H6he™ wird entsprechend geandert.
Zusatzlich besteht im allgemeinen Wohngebiet die Moglichkeit, dass sich Laden urnd
andere Einrichtungen ansiedeln, die der Versorgung des Wohngebietes dienen (plane-
risch sinnvoll insbesondere im Bereich der Hauptsammel- und Sammelstral3en).

2.2.2 Gemeinbedarfsfliachen

Im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes ist im Ubergangsbereich zum benach-
barten Wohngebiet ,Brodaer Héhe” eine Gemeinbedarfsflache fiir soziale und kultureile
Einrichtungen vorgesehen. Die Festsetzung zum Maf} der Bebauung orientiert sich
zum einen an der umgebenden Wohnbebauung und zum anderen am Geschossfia-
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? Bruttobaufliche), wird aufgrund der notwendigen Erweiterung des
Versorgungszentrums in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 verlegt.

t1
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3.1

Der vorgesehene Standort befindet sich im norddstiichen Teil des Planungsgebietes
und grenzt an die Flache, die im Bebauungsplan Nr. 33 (1. Anderung) fiir die geplante
Grundschule festgesetzt ist. Er ist (iber straBenunabhéngig gefuhrte FulR- und Radwe-
ge erreichbar und bietet durch seine Lage im zentralen Bereich der beiden Wohnge-
biete und die Nachbarschaft zu den schulischen Einrichtungen gute Voraussetzungen
fur die Einrichtung von Kinder- und Jugendeinrichtungen. Spiel- und Freiflachen im Be-
reich der Grinzésur zwischen den Wohngebieten sind, wie auch das Brodaer Hoiz, U-
ber FuR- und Radwege schnell erreichbar.

Ostlich der Gemeinbedarfsfliche (auBerhalb des Plangeltungsbereiches) befindet sich
eine zu erhaltende Schiehenhecke (vgl. II. 4.), die durch beidseitige Griinfestsetzun-
gen/Anpflanzbereiche von je 25 m Breite geschiitzt werden sclite. Im &stliche Teil der
Flache fiir Kinder- und Jugendeinrichtungen ist daher in rd. 10 m Abstand zur Hecke
eine Anpflanzfliche von 15 m Breite festgesetzt. Der bereits im Bebauungsplan Nr. 33
festgesetzte Spielplatz, der in diese “Schutzflache” hineinragt, bleibt unverandert be-
stehen.

Hinsichtlich des Fiachenbedarfs fur Kinder- und Jugendeinrichtungen ist davon auszu-
gehen, dass zusétzlich 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? grofe Gemeinbedarfsflache flur Kinder- und Ju-
gendeinrichtungen (Baufeld 17) weist gegeniiber dem Gesamtflachenbedarf eine Re-
serve von ca. 200 m? auf.

Grundschule

Gem4R der Richtlinie fur die Bemessung von schulischen Einrichtungen soll fir 2.000
bis 3.000 Einwohner eine einziigige Grundschule mit Turnhalle vorgesehen werden.
Aufgrund des Bedarfes aus den Bebauungsplangebxeten Brodaer Hohe" | ,Am Bro-
daer Hoiz" wird auf Seiten des Schulamtes von.der Notwendigkeit einer zweiziigigen
Grundschule mit der Option einer spateren Erweiterung auf eine vierzugige Grund-
schule ausgegangen. Der Flachenbedarf fur diese Einrichtung betragt ca. 6.500 m?
(Nachweis: vgl. Anlage 2) und wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33
abgedeckt.

Im Anderungsverfahren fiir den Bebauungspian Nr. 33 soliten auch die angeregien
Grinfestsetzungen zum Schutz der bestehenden Hecke berlcksichtigt werden.

Der Bedarf an weiterfithrenden Schulen wird auRerhalb des Planungsgebiets gedeckt.

Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBungssystem und Kfz-Verkehr

Grundlage der Ausfiihrungen zu diesem Gliederungspunkt ist die im Aufirag der Stadt
Neubrandenburg erstellte infastrukturelle Untersuchung zum Rahmenplan ,Am Brodeer
Holz".*

Die duRere Anbindung des Wohngebietes ,Am Brodaer Holz” an das Stralenverkehrs-
netz erfoigt iiber eine Hauptsammelstrale, die von der B 192 nach Siiden abzweigend
in das Planungsgebiet fuhrt. Der vierarmige Knotenpunkt wird nach RAS-K-1 ausge-
baut und durch eine Lichtsignalanlage gesteuert.

Zur inneren ErschlieRung dient ein hierarchisch gegliedertes Netz aus Sammel-, Wohn-
und AnliegerstraRen. Bis auf die Hauptsammel- und Sammelstralien sind alie Strallen

.
?

4 Planungsbiiro Hahm: Infrastrukturelle Untersuchung zum Rahmenplan “Am Brodaer Holz”

Neubrandenburg, August 1995
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innerhalb des Planungsgebietes als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. In den
Sammelstraen sollte eine Kennzeichnung als “Tempo 30 km/h - Zone” erfolgen. Die
bauliche Gestaltung der verkehrsberuhigten Bereiche soll diese als solche deutlich er-
kennbar machen und sich geschwindigkeitsdampfend auf das Fahrverhalten (Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf Schrittgeschwindigkeit 7 km/h) auswirken.
FuRganger und Radfahrer kénnen sich im Bereich der Mischverkehrsflachen gleichbe-
rechtigt mit motorisierten Verkehrsteilnehmem bewegen. Dartiber hinaus gewahrleistet
ein Netz straRenunabhdngig gefihrter FuR- und Radwege direkte und stérungsfreie
Verbindungen zu den umgebenden Freiflachen und den Infrastruktureinrichtungen.
Die HauptsammelstraRe miindet in einen einspurigen Kreisverkehr, an dem die Sam-
melstrafen (Tempo 30 km/h) in westlicher und siidlicher Richtung angebunden sind.
Ferner ist in dstlicher Richtung eine direkte Anbindung an das benachbarte Wohnge-
biet ,Brodaer Hohe” vorgesehen, da sich hier das gemeinsame Versorgungszentrum
und Gemeinbedarfseinrichtungen fiir beide Gebiete befinden. Ausbaustandard und
Trassierung sollen gewahrlelsten dass diese VerbindungsstraRe nicht als “Alternativ-
route” zum Stra&enhauptnetz (B 192) missbraucht wird. im Bereich des Kreisverkehrs
sind Flachen fir die Herstellung von Fahrbahnteilern bericksichtigt.
Als planerische Vorleistung fiir den Fall, dass von der Gemeinde Wulkenzin eine Ver-
bindung zum benachbarten Wohngebiet Neuendorf gewiinscht wird und Einvernehmen
mit den Interessen des Umwelt- und Naturschutzes hergestelit werden kann, ist die
Planstrale 16 in ihrer Breite entsprechend der lbrigen Sammelstralen dimensioniert
und kdénnte ggf. entsprechend ausgebaut werden.
Von der RingerschlieRung zweigen Anliegerstraten ab, die als Mischverkehrsflachen
hergestelit werden (Tempo 7 km/h). An diese sind die sogenannten ErschiieBungsdot-
den angebunden, deren Funktion die ErschlieBung der Wohnhdfe in den riickwartigen
Zwischenrdumen der Anliegerstra3en ist.
Mit Ausnahme der Hauptsammelstrale haben samthche StraRen innerhalb des Pla-
nungsgebietes ErschlieBungsfunktion, sofern sich nicht aus Griinden der Verkehrssi-
chérheit diesbeziigliche Einschrankungen ergeben. So wird die Anzahl von Grund-
stiickszufahrten im Kurveninnenbereich der Ringstrae durch die Festsetzung einer
Mindestbreite der Baugrundstlicke beschrankt.
Die hierarchische Netzstruktur |&sst sich anhand des gewahiten Ausbaustandards und
der Profile bzw. Fahrbahnbreiten, die sich aus den stédtebaulichen und verkehriichen
Funktionen ergeben, ablesen.
Dabei wurde auf die von den Gutachtern empfohlenen Grundtypen gemalk EAE'8S zu-
rlickgegriffen:
1. Hauptsammelstrale (Anbindung an das StraRenhauptnetz):

- Separationsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrennt)

— StraBenraumbreite zwischen den Grundstiicksgrenzen: 19,00 m

- Anlage beidseitiger Gehwege, Radwege, Grunstreifen

- Tempo 50 km/h '

II. Sammelstralen {GebietserschlieBung):
— Separationsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrennt)
— StraRenraumbreite zwischen den Grundsticksgrenzen: 14,50 m
- Fahrbahnbreite 6,00 m
- Anlage beidseitiger Gehwege und Parkstreifen / Grunstreifen
— Einbindung in grofflachige Tempo-30-km/h-Zone
- Generell Rechts-vor-Links-Vorfahrisregelung

)
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III. Wohn- und AnliegerstralBen (GrundstickserschlieRung):
-~ Mischverkehrsprinzip (gemeinsame Fahrbahn flir motorisierten und nicht motori-
sierten Verkehr)
— Stralenraumbreite zwischen den Grundstliicksgrenzen: 7,25 bzw. §,50 m
- Fahrgassenbreiten 4,75 m
~ Parken nur auf eigens ausgewiesenen Flachen im StraRenraum

~ Vorfahrtsregelung entsprechend den Regelungen fir “verkehrsberuhigte Bereiche”
gemal StVO Z. 325/326.

- Tempobegrenzung auf “Schrittgeschwindigkeit” (7 km/h).

IV. Doiden als éffentliche Verkehrsflache:
— Mischverkehrsprinzip
— Dimensionierung gemaR EAE’85 als gemischte Verkehrsflache mit ausreichender
Grofie zum Wenden eines 2-achsigen Miilifahrzeuges (ca. 20 x 20 m})
- Unterschiedliche Gestaltung der Dolden als “halbprivate Rdume”, die u.a. der Er-
schlieBung der umliegenden Grundstiicke dienen
—~ Kombination von &ffentlichen Stellpldtzen, Griinflichen, Bdumen etc.

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

¢ Sammein, Verteilen des Gebietsverkehrs und Anbindung an die nachste Stralle ho-
herer Kategorie in der Netzhierarchie auf kiirzesten, fiir die Benutzer logisch nach-
vollziehbaren und akzeptablen Trassenverldufen (Vermeidung von Schieichverkeh-
ren).

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

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

Linienfiihrung / Trassierung der Sammelstraen méglichst ohne lange Geraden und
Sichtachsen (aus Sicherheitsgrinden, um Gberhdhte Geschwindigkeiten nicht zu
beglinstigen). )

Gradientenfithrung méglichst topographiebezogen, d. h. in etwa parallel zu den Ho-
henschichtlinien verlaufende Trassierung.

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

Der Leistungsfahigkeitsnachweis fiir den Knotenpunkt PlanstraRe 1 / B 192 wurde in
der verkehrstechnischen Untersuchung durchgefihrt.

¢

Sichtdreiecke

Im Bereich des Knotenpunktes ist ein, nach der EAE'85 bestimmtes, Sichtdreieck frei-
gehaiten, in dem Bebauung, Stelipldtze, Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14
BauNVO unzuléssig sind. Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen eine Héhe von 0,70
m {ber Fahrbahnoberkante der angrenzenden Verkehrsflache nicht Uberschreiten. Die
Kronenansatzhdhe von Baumen innerhaib des Sichtdreieckes ist mit 2,50 m festge-
seizt.

o
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3.2 Ruhender Verkehr i 0 3 2 0
Fir den Stellplatznachweis sind je nach Wohnform die folgenden Richtwerte zugrunde
2u legen:
Wohnform Stellplatze (je WE)
Einzel- und Doppelhduser 2
Reihenhduser 1,6
Geschosswohnungsbau 1,25

Bei Einzel-, Doppel- und Reihenhdusem sind die notwendigen Stellplatze auf den zu-
gehérigen Baugrundstiicken oder in Gemeinschaftsstellplatzaniagen nachzuweisen.

Im Geschosswohnungsbau sind 1,25 Steliplatz je WE auf dem Baugrundstuck oder in
Gemeinschaftsstellplatzaniagen nachzuweisen. Bei einer Bebauung mit Sozialwohnun-
gen ist 1 Stellplatz je WE auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. 0,25 Stellplatz je WE
kénnen im &ffentiichen StraRenraum nachgewiesen werden. Die Herstellungskosten
sind vom Bautrdger zu Gbernehmen.

Zusatziich zu den notwendigen Stellplatzen sind weitere 15 % als &ffentliche Parkplatze
(fir Besucher etc.) auszuweisen.

Ausgehend vom - noch beliebig veranderbaren - Wohnungsschlilssel, der auf dem
Rahmenplan (Stand: 12.04.95) beruht, ist von einem Gesamtbedarf ven rund 1.655
Stellplatzen auf privaten Grundstiicken und weiteren 248 Stellpldtzen im Sffentlichen
StralRenraum auszugehen.

Wohnform Anzahl WE® | private Stellplatze | offentliche Stelipiatze
Einzel- und Doppelhauser 450 900 135
Reihenhiuser 120 180 27
Geschosswohnungsbau 460 575 - 86
2, Steliplatze 1.030 1.655 248°

In den Sammelstralen sind beidseitig auf 2,0 m breiten Park-/ Grunstreifen straflenbe-
gleitend Stellpldtze in Lingsaufstellung vorgesehen (vgl. Querschnitt der Verkehrsfia-
chen B - B). Im Wechsel mit den Parktaschen fir jeweils zwei Pkw werden wechselsei-
tig versetzt groRkronige Strallenbdume angepflanzt.

In den Mischverkehrsflichen sind die Stellplatze straflenbegleitend einseitig sowie im
Bereich der Wohnhéfe/Dolden oder anderer geeigneter Aufweitungen vorgesehen. Sie
sollten durch die Verwendung farbiger Oberflachenmaterialien (z. B. Verbundpflaster)
farblich gekennzeichnet werden. Ggf. soliten die einzelnen Parkstande markiert wer-
den.

3.3 ErschlieRung durch éffentliche Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschiieRung durch den OPNV ist in Form einer Buslinie vorgesehen, die das Pia-
nungsgebiet, aus dem Wohngebiet ,Brodaer Hohe* kommend, durchfahrt.

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

5 nach unverbindlichem Wohnungsschlissel zum Rahmenplan

6 die Anzahl Stellplétze im 6fféntlichen Raum kann sich um max. 115 Stellplétze erhdhen, wenn
im Bereich des Geschosswohnungsbaus Sozialwohnungen erstellt werden und die Bautréger von der Még-
lichkeit Gebrauch machen, 0,25 Stellplétze je WE im Offentlichen Raum nachzuweisen
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Die Ausbildung der Haltestellen ist jeweils als Fahrbahnrandhaitestelle vorgesehen. Fir
die Anlage von Haltestelien-Wartehduschen ist ein entsprechender Flachenbedarf im
Bebauungsplan bericksichtigt.

Fiir den Fall einer zukiinftigen StraRenverbindung zum Nachbargebiet Neuendorf (Ge-
meinde Wulkenzin) durch den Ausbau der Planstrate 16 (vgl. 3.1), ist auch eine
OPNV-Vemetzung moglich.

Fahrrad- und FuBgangerverkehr

Fir Radfahrer und FuRgénger stehen innerhalb des Planungsgebietes folgende Ver-
kehrsflachen zur Verfigung:
o StraRenbegleitende FuRwege befinden sich an der Hauptsammel- und den Sam-
melstraRen (Planstrafien 1, 2 und 4).
» Stralenbegleitende Radwege séumen die Hauptsammelstrale (Planstrale 1)
s Im verkehrsberuhigten Bereich (Tempo 30 km/h) wird der Radverkehr im Bereich
der Fahrbahn gefuhrt. *
e Die Mischverkehrsflachen (Tempo 7 km/h) werden von allen Verkehrsieiinehmem
(Radfahrer, FuRganger und Kfz) gleichberechtigt benutzt.
Um kurze und weitgehend immissionsfreie Wegeverbindungen zu gewahrleisten, sind
dariiber hinaus Gehwege im umgebenden Freiraum vorgesehen, die an das Primar-
netz angebunden sind. Eine Anbindung an bestehende bzw. geplante Wege und Frei-
anlagen erfolgt im Rahmen der Freiflachenplanung.
Ein Rad- / FuRweg als West-Ost-Querverbindung filhrt Uber die zentrale Offentliche
Grinflache, die muitifunktional (Kommunikation, Spielen etc.) genutzt werden kann.
Eine weiterer Rad- / FuRweg ist als Querverbindung zwischen den Gebieten ,Am Bro-
daer Holz" und ,Brodaer Hohe™ unmittelbar sidlich Gemeinbedarfsflache vorgesehen.
Alle Rad- / FuRwegeverbindungen sind moglichst direkt und umwegfrei anzuiegen.
Dies betrifft auch die Filhrung dieser Wege an Querungsstellen und Knotenpunkien.
Urh die Verkehrssicherheit zu erhdhen, soliten besonders sensible Querungssteilen {(z.
B. Hauptfulwegroute zur Schule, axiale West-Ost-Wegeverbindung) mit Plateauaut-
pflasterungen, die den OPNV nicht behindern (z.B. doppeltes “Berliner Kissen™) verse-
hen werden.
Bei der Gestaltung des FuRwegenetzes ist auf eine ausreichende soziale Sicherheit
sowie auf eine barrierefreie, behindertengerechte Gestaltung zu achten. Dies betrifft
inshesondere die Beleuchtung der strakenbegleitenden Gehwege und der FuBganger-
verbindungen auRerhalb des ErschlieBungsstrafiennetzes sowie die Vermeidung
schlecht einsehbarer Bereiche bei der Anordnung der Begriinung und der Wahi der
Trassierungen.
Radfahrer und FuRgénger mit Zielen auRerhalb des Planungsgebietes (z. B. Neuen-
dorf, Neubrandenburg, Vier-Tore-Therme) sind auf die Wege innerhald des Wohrige-
bietes angewiesen, da an der B 192 ein stralenbegleitender Rad- bzw. Fulweq, {ir
dessen Herstellung das StraRenbauamt als Trager zustdndig wére, nicht geplant ist.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Berticksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Lanc-
schaftspflege gegeniber der planerischen Notwendigkeit, im Stadtgebiet Neubranden-
burgs Wohnbaufldchen zu entwickeln qualifiziert bewerten zu kénnen, werden im fal-
genden zunachst die Aussagen des im Auftrag der Stadt Neubrandenburg erstelitzn

.
?
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Gutachtens “Entwicklung eines Biotopvernetzungskorridors zwischen dem Brodzar 322
Holz und dem Tollensetal” zusammengefasst.
Die Gutachter beschreiben und bewerten die Funktion des Planungsgebietes aus der
Sicht des Arten- und Biotopschuizes und leiten daraus Anforderungen an eine zukiii-
tige Bebauung ab, die z. T. mit den ékonomischen Sachzwéngen und dem landesplz-
nerischen bzw. gemeindlichen Interesse, neue Wohnbauflachen zu entwickeln, konkur-
rieren.

Bestandsanalyse und Anforderungen nach dem Gutachten “Entwickiung eines Biotopver-
netzungskorridors zwischen dem Brodaer Holz und dem Tollensetal”

Westlich bzw. éstlich des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Schiehenhecken, die insbe-
sondere fiir den Arten-/Biotopschutz eine wichtige Funktion haben. Beide Hecken, von denen die
dstliche nur noch als Fragment besteht, verlaufen in Nord-/Slidrichtung am Randbereich des Pla-
nungsgebietes und grenzen mit ihrem Nordende an die B 192.
Die westliche Mecke befindet sich rund 150 m jenseits der Gemeindegrenze (Plangebietsgrenze)
auf dem Gebiet der Gemeinde Wulkenzin. Sie stellt - gemal der gutachtlichen Stellungnahme - ais
durchgehende Verbindung gwischen den Brodaer Holz und der B 192 einen wesentlichen Be-
standteif eines zu entwickelnden Biotopvemetzungskorridores zwischen Tollensebecken, Brodaer
Holz und Tollensetalraum dar.
Um tatsdchlich eine Wanderung und Ausbreitung von Tieren durch den Korridor, der durch die
8 192 und B 104 zerschnitten wird, zu emadglichen, 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 Bundes-
straBen B 192/B 104 in Frage gestellt, so dass die Gutachter als Hilfe zur Straflenpassage die £r-
stellung von Wildtunnel bzw. -briicken nahelegen. Femner weisen sie darauf hin, dass aufgrund der
daraus resultierenden Barrierewirkung, jede weitere Querung des Kerridors durch zusatzliche
StralBenverbindungen uanadingt vermieden werden sollte. Wander- bzw. Reitwege sind dagegen
wegen ihrer weitaus geringeren Barrierewirkung auch innerhalb des Korridors zuldssig.
Siidlich der Plangebietsabgrenzung schlieRt sich das Landschaftsschutzgebiet Brodaer Hoiz an.
Gemal der gutachtlichen Stellungnahme sollte der Waldfiache €in ca. 150 m breiter Offenland-
. streifen, in dem jegiiche Bebauung auszuschlieBen ist, vorgelagert werden.
.Die éstlich des Planungsgebietes, im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 33
gelegene Hecke, wird gemaR § 2 NatSchG Mecklenburg-Vorpommem als schiitzungswert einge-
stuft und solite daher erhalten werden, obwohl ihre Rolle fir den Arien- 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 einverehmiiche Losung mit den
Interessen des Umwelt- und Naturschutzes nicht absehbar war, wurde von der Stadt
Neubrandenburg eine erginzende gutachterliche Stellungnahme “Schaffung eines
dkologisch funktionsfihigen Offenlandkorridores zwischen dem Bebauungsplan Nr. 55
JAm Broder Holz* der Stadt Neubrandenburg und dem Brodaer Holz” beim SALIX - Bi-
ro fur Landschaftsplanung in Auftrag gegeben.
Aufgrund der Empfehlungen dieses Gutachtens (vgl. Anlage 4) erfolgten im Bebau-
ungsplanentwurf und dem zugehdrigen Grinordnungsplan folgende Anderungen ge-
genlber dem Entwurfsstand vom April 1996:
» Ricknahme der sidlichen Bebauungsgrenze unter Verzicht auf ca. 6.100 m? Wohn-
bau- bzw. Verkehrsflache,
e Veranderungen des Wegenetzes,
 bdkologische Aufwertung angrenzender Bereiche durch weitere Kompensationsma@-
nahmen:
— MaRnahmen zum Schutz des Waldsaumes (Aufnahme der Eichenpflanzung,
Verlegung eines Reitweges),

7 SALIX-Biiro fior Landschaftsplanung: Entwickiung eines Biotopvemetzungskorridores zwischen dem
Brodaer Hoiz und dem Tollensetal, Gutachterliche Stellungsnahme im Auftrag der Stadtverwaltung
Neubrandenburg, Waren, Oktober 1934
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— oOkologisch orientierte Gestaltung des Offenlandkorridors,

— Erweiterung des Korridors im Sidosten unter Einbeziehung der Umgebung des
Regenwasserriickhaltebeckens [auBerhalb des Plangebietes] (Rodung eines
Pappelforstes, Erhaltung bzw. Entwicklung von Magerrasenflachen)

Grun- und Freiflachen

4.1.1 Abgrenzung der Baufiachen

Die Bauflachen innerhalb des Planungsgebietes gehen in ihrem Randbereich in die
umgebenden &ffentlichen Griin- und Freiflachen Uber, die neben Umwelt- und Natur-
schutzbelangen auch Erholungszwecken dienen. Fir die duRere Abgrenzung der Bau-
flachen sind neben den topographischen Bedingungen auch die Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes, insbesondere in den sensiblen Randbereichen, zu berlick-
sichfigen.

Im Norden des Planungsgeb[etes reichen die Bauflachen unter Berlicksichtigung des
Vorbehaltsbereiches fiir die Erweiterung der B 192 bis an den Larmschutzwali 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 ca. 70 m offengehalten. Die Wohnbauflachen reichen bis an
diese Grunschneise heran.

Im siidostlichen Bereich wird die Grenze der Bebauung durch den vorhandenen Ge-
landeeinschnitt und die Topographie vorgegeben. Der in Ost-West-Richtung verlaufen-
de Taleinschnitt ist Bestandteil des Landschaftsraumes.

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

Der vorhandene naturnahe Waldsaum wird durch entsprechende Ma3nahmen (s. c.)
geschiitzt und erhalt in Teilbereichen vorgelagerte Erganzungspflanzungen.

Die ibrige Fliche bis zur riickwartigen Abgrenzung der Bauflachen ist als extensiv zu
unterhaltende Sukzessionsfiache (Wiese), die nur sporadisch bepflanzt wird und - bis
auf extensive Pflegegénge - in ihrer Entwicklung sich selbst (iberlassen bleibt, festge-
setzt (vgl. Kap. 4.3.2). ~

Ein Teilbereich kdnnte im Zusammenhang mit dem sich dstlich anschiiefenden, nicht
iberplanten Freiraum als extensiv beweidete Pferdekoppel genutzt werden und damit
dem Reitsport zur Verfiigung stehen. Fir diese expandierende Freizeitnutzung soliten
nach Auffassung des Sport- und Griinfiachenamts entsprechende Flachen als Baustein
eines (bergreifenden Konzeptes bereitgestellt werden. Entsprechende Festsetzungen
sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

An der Westseite wird die Abgrenzung der Bauflachen durch die Gemeindegebiets-
grenze und durch den freizuhaltenden Biotopvernetzungskorridor bestimmt (s. o.). Die
Bebauung halt im nordwestlichen Teil bis zu 90 m Abstand zur Stadtgrenze. Dieser Ab-
stand verjiingt sich im Sldwesten bis auf etwa 23 m.

4.1.2 Spielpidtze und Bolzfiéchen

Spielplatze und Boizflachen sind in ihrer Funktion fir unterschiedlichen Altersgruppen
zu differenzieren. Daher ist bei der bedarfsangemessenen Versorgung mit Spieiflachen
zu unterscheiden zwischen:

» Wohnungsnahen Spielplatzen fur Kieinkinder,

o Spielflachen fur Kinder bis 12 Jahren sowie

e Spiel- und Bewegungsflachen fiir Jugendliche von 12 bis 18 Jahren.
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Pkt. 12.5 der textlichen Festsetzungen (Teil B) enthélt detaillierte Aussagen zur Groke,
Lage und Zuordnung sowie zu Spielfunktionen und Ausstattung der Kinderspielplatze
und Freizeitflachen.

Wohnungsnahe Spielplétze fiir Kleinkinder

Es ist davon auszugehen, dass der Bedarf nach wohnungsnahen Kleinkinderspieiplat-
zen hauptséchlich im Bereich der privaten Baugrundstiicke bzw. Gemeinschattsflache,
2u der u. U. auch der innenbereich der Wohnhéfe zahlt, befriedigt werden kann. Wo
Einzel- und Doppelhauser iberwiegen, bieten die einzelnen Hausgérten geniigend
Spielmbglichkeiten fiir Kleinkinder. Fur dichter bebaute Bereiche ist auf § 8 Abs. 3
| BauO M-V zu verweisen, wonach bei der Errichtung von Geb&uden mit mehr als drei
Wohnungen eine Spielflache fiir Kleinkinder auf dem Baugrundstiick vorzusehen ist.
Bei Gebiuden mit mehr als fiinf Wohnungen ist eine Kinderspiel- und Freizeitflache be-
reitzustellen, von der eine Teilfldche in unmittelbarer Nahe des Gebaudes als Spieifla-
che fir Kleinkinder zu gestalten ist.

Diese bauordnungsrechtlichen Regelungen gewéhrleisten insbesondere fir den héner
verdichteten Teil des Wohngebietes die Versorgung mit dezentralen Kleinkinderspiel-
flachen auf den privaten Baugrundsticken.

Weitere Kleinkinderspielfidchen befinden sich an geeigneten Standorten im Bereich der
tffentlichen Grinflachen, so z. B. an der zentralen Querspange, die sich zu einer viel-
faltig nutzbaren, ca. 2.000 m? groRen Spiel-, Kommunikations- und Aufenthaltsflache
aufweitet.

Spielplatze und Beweguhgsﬂéchen fir Kinder von 6 bis 12 und Jugendliche

Nach § 8 Abs. 3 LBauO M-V ist bei Geb&uden mit mehr als finf Wohnungen eine Kin-

derspiel- und Freizeitflache auf dem Baugrundstick nachzuweisen, so dass davon

auszugehen ist, dass der Spielplaizbedarf fiir die Altersgruppe 6 bis 12 Jahre im Be-

reich der verdichteten Baugebiete (Geschosswohnungsbau und Hausgruppen) Uber-

wiegend im Bereich der privaten Baugrundstlicke durch kleine, dezentrale Spielplatze

gedeckt wird.

Hinsichtlich der Einordnung, Lage und Gestaltung von Spielplétzen sind folgende

grundséatzlichen Anforderungen zu beachteten:

« Spielplatze sind sonnenseitig und windgeschitzt anzulegen.

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

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

o Schutzpflanzungen gegen Wind, schattenspendende Baume, Pergolen konnen als
Gestaltungselemente eingearbeitet werden.

Offentliche Spietfidchen und -anlagen

Offentiiche Spielflachen und -antagen fiir Kinder und Jugendliche befinden sich vor-

nehmlich im umgebenden Freiraum, der sich im Westen und Siiden an den bebauten

Bereich des Planungsgebietes anschlieRt und sind in ihrer Groe und Lage aus dem

Griinordnungsplan bzw. Freiflichenplan abgeleitet. im einzelnen sind dies:

o drei Spielpldtze im sldlichen und westlichen Freiraum mit einer GesamtgroBe von
6.500 m?,

* ein Spielplatz im Bereich der Grinzasur zwischen den Wohngebieten ,Am Brodaer
Holz” und Brodder Hohe” (2.300 m?) der bereits im Bebauungsplan Nr. 33 festge-
setzt wurde,
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« die zentrale 2.000 m? groRe, multifunktional genutzte Griunflache, in die auch 2in
FuR- bzw. Radweg eingebunden ist. Sie wird mit Spielgeraten bestlckt und dignt
zugleich als Kommunikationsort und Treffpunkt fir das Gebiet.

Die entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 12.5 (b) ausgestatteten und in der

Planzeichnung als Spielplatztyp “A” bezeichneten o&ffentlichen Spielflachen, sind als

Spielbereiche fiir schulpflichtige Kinder und Jugendliche zwischen 6 und 18 Jahren

vorgesehen. Der Spielplatztyp “B” mit einer Ausstattung gem. der textlichen Festset-

zung 12.5 (b) in einfacher Form, ist als Spielbereich fir schulpflichtige Kinder und Ju-
gendliche zwischen 6 und 12 Jahren vorgesehen. Beide Typen umfassen zudem be-
sondere Spielangebote fir Kleinkinder.

Als Spiel- und Bewegungsfldchen sind im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes

festgesetzt:

+ ein Bolzplatz (3.800 m?),

« eine modellierte Mountainbike-Anlage (4.100 m?).

Neben den aufgefiihrten Anlagen stehen auch die Spiel- und Bolzplatzflaichen im Be-

reich der Griinzésur zwischen den Baugebieten ,Brodaer Héhe” und ,Am Brodaer

Hoiz” zur Mitbenutzung zur Verfigung.

Auf allen Sffentlichen Spielflachen (insbesondere im Bereich der Flachen fir Bewe-

gungsspiele und der zentralen Griinflache) sind geeignete Malnahmen zum Immissi-

onsschutz der benachbarten Wohnbauflichen vorzunehmen. Hierzu eignen sich z.B.

bepfianzte Larmschutzwille oder Gehdlzpflanzungen, die zugleich als gestalterische

Elemente in die Anlagen eingebunden werden konnen.

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 Griinelemente zu ge-

wahrleisten und dartber hinaus die multifunktionale Nutzung der Fidchen zu ermégli-

chen, sind die Spielplatzfiachen im Bebauungsplan gegeniiber den rechnerischen Min-
destanforderungen groRziigig dimensioniert, so dass ber die Einhaltung der Normati-

ve von 1 m¥E Spielfliche (fiir Kinder von 6 bis 12) innerhalb eines Radius von 500 m

bzw. 1 m*E Spiel- und Bewegungsfliche (bei 2.500 bis 3.000 Einwohnern) hinaus, ei-

ne sehr gute Versorgung mit Spiefflachen gegeben ist (vgl. Kap. 3.2.1 des Grinorg-
nungsplanes; Kap. 7, Flachenbilanz).

geplant (B-Plan Nr. 55) | Mindestanforderung ;
offentliche Spielplatze, 6 bis 12 Jahre 10.800 m? 2.500 bis 3.000 m?
Spiel- und Bewegungsfiachen 8.000 m? 2.500 bis 3.000 m?

4.1.3 Sportfidchen

Uber die aufgefiihrten Spiel- und Bewegungsflachen hinaus sind im Planungsgebiet in
Ubereinstimmung mit dem Sport- und Baderamt keine weiteren Sportflachen vorzuse-
hen, da diese Funktion im Bereich des nérdlich angrenzenden Bebauungspianes
Nr. 39 ,Vier-Tore-Therme” (mit Festsetzung als Sondergebiet flr Sport- und Freizeit-
nutzungen) in zumutbarer Entfernung befriedigt werden kann.®

Griinfestsetzungen

Zu entwickelnde differenzierte Grunstrukturen innerhalb und auRerhalb der Wohnbau-
flachen sollen zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat im Planungsgebiet ,Am Brodaer
Holz” beitragen. Neben den Skologischen Funktionen dieser Grinstrukiuren (z. B. Si-

']

8 Stellungnahme vom 24. November 1995
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cherstellung eines gesunden Mikroklimas, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung

von Staub und Schadstoffen, Lebensraum fiir Kleintiere und Végel etc.) sind dabei pri-

mér die Anspriiche an ein gesundes und ansprechendes Wohnumfeld ausschlagge-
bend.

Zugleich mit diesen Motiven spielt auch die Absicht eine Rolle, einen maglichst hohen

Anteil der nach § 8 a bis ¢ BNatSchG erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fir cie

baulichen Eingriffe bereits durch Griinfestsetzungen innerhalb des Baugebietes selbst

zu gewdhrleisten bzw. die Eingriffsfolgen zu minimieren.

Die planerische Absicht, dem Wohngebiet ,Am Brodaer Holz" ein “grunes Erschei-

nungsbild” zu verleihen, kommt durch eine Reihe von Griinfestsetzungen in den Plan-

teilen A und B zum Ausdruck.

im Ubergangsbereich zwischen den Wohnbaufidchen und dem Landschaftsraum, der

eine wichtige Funktion als Erholungsraum wahrmimmt, sind lineare Pflanzgebotsfiachen

im rickwartigen Bereich der privaten Grundsticke festgesetzt, diedie Wohnbauflachan

deutlich vom Freiraum abgrenzen und zugleich als “Pufferzone” fungieren. Die An-

pflanzungen innerhalb dieger Fidchen dienen Kleintieren als Unterschlupf und zugleich
als Bewegungskorridor mit einer dhnlichen Biotopverknipfungsfunktion, wie sie von

Hecken in der freien Landschaft geboten wird (Kap. 3.2.3 des Grinordnungsplanes).

Durchidsse in den landschaftsseitigen Grundstiickseinfriedungen von 15 x 15 ecm Gro-

Re im Abstand von maximal 15 m sollen dauerhaft den Durchschiupf von Kleinsaugem

gewahrleisten.

Flir die privaten Baugrundstiicke gelten ferner folgende Anpflanzgebote:

» Je angefangenen 600 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer stanc-
origerechter Laubbaum zu pflanzen (Text Nr. 5.1).

« Festgesetzte Anpflanzflichen sind mit standortgerechten Gehdlzen mit einer Pilanz-
dichte von mindestens einer Pflanze je 1,5 m* zu bepflanzen (Text Nr. 5.2).

« Dies gilt auch aulerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen flr einen Mindestanteil

svon 15 % der Grundstiicksflachen (Text Nr. 5.3).

Fut private und offentliche Verkehrsflachen, Stellpldtze und Gemeinschaftsaniagen

gelten folgende Grinfestsetzungen:

e |m Bereich der Park- / Griinstreifen in den Sammelstrafien sind im Wechsel mit den
Parktaschen fiir jeweils zwei Pkw wechselseitig versetzt groRkronige Straltenbaume
mit zugehdriger Unterpflanzung anzupflanzen und zu unterhalten (Text Nr. 5.4).
Entsprechendes gilt fiir die Griinstreifen an der Hauptsammelstrate.

o Fur jeweils funf Stellplatze auf privaten Grundsticken, Gemeinschafissteilplatzanta-
gen und &ffentlichen Parkflachen ist ein weiterer Laubbaum zu pflanzen und zu un-
terhalten. Darliber hinaus sind Stellplatzanlagen mit mehr als finf Steliplatzen eiri-
zugrinen (Text Nr.. 5.6),

e Standpiatze groRer Mill- und Wertstoffcontainer (iiber 240 1) sind einzugriinen (Text
Nr. 5.7).

Das “griine Erscheinungsbild” des Wohngebietes wird zusatzlich durch eine intensive

Begriinung des offentlichen StraRenraumes (Kap. 3.2.4 des Griinordnungsplanes) un-

terstiitzt. Die HaupterschlieBungsstraen werden mit groBkronigen Laubbdumen be-

pflanzt, fur die nach auRen fiihrenden Stichstraen sollten je nach Breite des Verket:s-
raumes kleinkronige Bdume verwendet werden.

Auf der Nordseite des Larmschutzwalls ist, parallel zur B 192, ein Anpflanzgebot fest-

gesetzt, wonach straRenbegleitend im Abstand von 20 m Laubbaume zu pflanzen sing.

Anpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen und Verkehrsfldchen sind im

Rahmen der Ausfuhrungsplanung mit dem StraRenbauamt sowie den Eigentumsen

vorhandener Leitungen bzw. den Ver- und Entsorgungstrédgern abzustimmen. Dies ¢t

insbesondere fir die fesigesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und die geplanten

Leitungstrassen zunt Schmutzwasserpumpwerk bzw. zum Regenrtickhaltebecken.
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O 5 2 7Aufsch|uss iiber die Art und GroRe der zu verwendenden Gewidchse, Straucher und

4.3

Baume gibt im einzelnen der Griinordnungsplan. Ebenso wird hier auf die vieifaltigen
gestalterischen Moglichkeiten durch die Verwendung bestimmter Befestigungsmateria-
lien und die Einordnung von Grinflichen und Bdumen im Bereich der Verkehrsflachen
eingegangen.

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

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes geschaffenen Voraussetzungen fir die
inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Aufenbereich durch
eine Ausweitung der Siediungsflachen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar.

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

Bei Anwendung der Eingrifisregelung gem. § 8 a bis ¢ BNatSchG sind die Eingriffsfol-
gen und Ausgleichsmafnahmen im Hinblick auf das beeintrachtigte Schutzgut zu diffe-
renzieren. Zu unterscheiden sind dabei die Schutzgiter:

¢ Biotop- und Artenschutz,

» Naturhaushalt, insb. Wasserkreislauf und biotische Bodenfunktionen,

+ lLandschaftsbild,

¢ Klima, Luftreinhaltung.

Ist z. B. der Naturhaushalt beeintrachtigt, so kommen als Ausgleich alle MalRnahmen in
Betracht, die geeignet sind, die gestorten Funktionen des Naturhaushaltes moglichst
gleichartig und insgesamt gleichwertig wiederherzustellen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enrtwicklung von Natur und Landschaft,
die auf eine Minimierung bzw. einen Ausgleich der Eingriffsfolgen abzielen, finden sich
im Bebauungsplanentwurf in vielfiltiger Form. Jede Grinfestsetzung, jedes Anpflanz-
gebot und jede Festsetzung, die auf eine Minimierung des Versiegeiungsgrades im
Planungsgebiet abzielt, Iasst sich prinzipiell als Mainahme zum Schutz, zur Pllege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft interpretieren.

4.3.1 Minimierung der Eingriffsfoigen
Artenschutz

Bezogen auf den Artenschutz 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 Hecre
und den Wohnbaufldchen betragt ca. 200 m. Dieser Gelandestreifen befindet sich je-
doch nur zu einem geringen Teil auf dem Gemeindegebiet Neubrandenburgs.

Die Eingriffsfolgen fiir den Artenschutz lassen sich nicht durch geeignete Mafinahmen
innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgleichen, so dass letzilich eine Abwagung
zwischen den Belangen des Naturschutzes und der Noiwendigkeit, neue Wohnbaufia-
chen zu entwickeln, erforderlich ist.

b

9 zur Ediuterung der Eingriffsregelung s. Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan, Kap. 4.1
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Naturhaushalt

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

s Schmutzwasser in Anlagen, die eine Einhaltung der Mindestanforderungen nach
§ 7 a WHG gewihrleisten, behandelt und in Schonungsteichen nachbehandelt wird.
Dies ist durch den Anschluss an die Kanalisation gesichert.

s 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 méRig gut durchléssigen Boden vor-
sehen, sichergestellt.

Dariiber 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 fir den Uberwiegenden Teil des Pia-
nungsgebietes,

« die Begrenzung der Uberschreitung der zuldssigen Grundfiachenzahl durch Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal 20 % fur das reine und aligemein
Wohngebiet mit der Ordnungszaht 2 (WA 2),

» private Verkehrsfiachen, Grundstiickszufahrten und Stellplatze sind mit wasser- und
luftdurchiassigen Oberfldchen und entsprechendem Unterbau auszufihren,

e gemiR § 8 LBauO M-V sind alle nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstu-
cke zu begriinen und zu unterhalten, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zu-
lassige Nutzung bendfigt werden,

» darlber hinaus ist ein Anteil von 15 % der Baugrundstucke mit heimischen Gehdi-
zen zu bepflanzen,

e ein Anteil von mindestens 20 % der offentlichen Verkehrsflache innerhalb cer
‘Wohnhofe ist mit wasserdurchlassigen Oberflachen und entsprechendem Unterbau
auszufihren und dauerhaft zu begriinen.

o das auf den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser solite in Zisternen oder
anderen geeigneten Behaltern, deren Uberlauf an den Regenwasserkanal anzu-
schlieRen ist, zwischengespeichert und z.B. zur Gartenbewasserung genutzt werden
(vgl. Kap. 6.2). .

4.3.2 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Naiur
und Landschaft

Nach der Gegeniiberstellung der Eingriffsfolgen mit den MaRnahmen zur Minimierung
des Eingriffs verbleibt i. d. R. ein Kompensationsbedarf, der durch geeignete MaRnah-
men auf Flachen im Planungsgebiet auszugleichen oder durch MaRnahmen an anderer
Stelle zu ersetzen ist.

Fir den rechnerischen Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft kdnnen nur MaRnahmen auf Flachen einbezogen werden, die eine Verbes-
serung der kologischen Wertigkeit der Flache gegeniber ihrem Zustand vor dem Ein-
griff bewirken.

Fir die Festsetzung von MaRnahmen und Flachen fir Ausgleichsmalnahmen ist dr2
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung im Griinordnungsplan maRgebiich. Da Mainahmen
zugunsten des Biotop- und Artenschutzes auf wohnungsnahen Freifidchen aufgrurd
der vielfaltigen Nutzungsanspriiche nur in begrenztem Umfang zu realisieren sind, ist
davon auszugehen, dass ein vollstédndiger Ausgleich innerhalb des Plangeltungsberei-
ches nicht moglich igt, so dass die erforderlichen Ausgieichs- bzw. ErsatzmalRnahmen
auf daftr geelgneten Fidchen an anderer Stelle erfolgen mussen.
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Gi.Y

4.4

Der Offenlandstreifen zwischen dem Waldsaum und den Bauflachen im sidlichen Teit
des Planungsgebietes als “extensiv zu unterhaltende Mahwiese™ festgesetzt. Inr sud-
dstlicher Teit wird in der Eingriffs- / Ausgleichbilanz als Fléche fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft angerechnet. Die nur
sporadisch bepflanzten Flachen werden - bis auf extensive Pflegegange - in ihrer Ent-
wicklung sich selbst Gberlassen. Die Flachen sind, im Gegensatz zu den Sport- und
Spielflachen, nicht mit Freizeit-, Sport- und Spielgerdaten bestlickt. Das Wegenetz in-
nerhalb der Fiachen ist in einfacher Weise aus wasserdurchldssigen Materialien und
entsprechendem Unterbau herzustellen.

Schallschutz

Entlang der BundesstraRe B 192 sind aktive LarmschutzmaRnahmen in Form eines 4,0
m hohen Larmschutzwalles vorgesehen. Die dazu notwendige Flache ist in der Plan-
zeichnung dargestelit. Fir die Bdschungen wurde von einem Steigungsverhaitnis
1 : 1,5 ausgegangen. Die im Bebauungsplan als Immissionsschutzfliche festsetzte
Flache in einer Breite von 20 m bietet einen groRen Spielraum fur die gestalterische
Einbindung des Walles in die Landschaft (z. B. durch eine geringere Boschungsnei-
gung oder geschwungenem Verlauf). Vor der Herstellung der LarmschutzmaRlnahme
solite geprift werden, ob diese in Teilbereichen mdéglicherweise variabel als Wall,
Wand oder Kombination aus Wall und Wand ausgeflhrt werden. Dabei soliten als Ent-
scheidungskriterien, {iber den dkonomischen Aspekt hinaus, auch gestalterische Ge-
sichtspunkte sowie das Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden heran-
gezogen werden. -

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

tm Rahmen der schalltechnischen Untersuchung' wurden unter Beriicksichtigung der
aktiven Larmschutzmafnahmen Larmpegel bis zu 63 dB (A) tags und 55 dB {A) nachts
ermittelt. Diese Ubersteigen deutlich die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein
allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) bzw. 45 dB (A) (tags/nachts), so dass uber die
aktiven Larmschutzmafnahmen hinaus, passive LarmschutzmaRnahmen erforderiich
sind (vgl. textliche Festsetzungen, Pki. 7).

Auf Grundlage der Schallausbreitungs-lsophonenkarten (vgl. Anlage 3) sind Bereiche
im Bebauungsplan gekennzeichnet, in denen bei allen Gebduden Fenster und Tiren
der Schalischutzklassen (SSK) 2 bzw. 3 zu verwenden sind. Dadurch soll die Einhal-
tung der nach VDI-Richtlinien 2712 empfoehienen Innengerauschpegel flir Wohnraume
(30 bis 35 dB (A)) bzw. Schlafradume (25 bis 30 dB (A)) gewéahrleistet werden.

Die hauptsachlichen Uberschreitungen ergeben sich, wie in den Isophonenwerten dar-
gestellt, tagsiiber, so dass die Wahl der Schallschutzklassen fir die Tagwerte erfoigt.

Bodendenkmaipflege

Im Zusammenhang mit dem Rahmenplan ,Am Brodaer Holz" wurde im Dezember 1994
eine archiologische Prospektion durchgefilhrt, bei der weder Bodenverfarbungen fest-
gesteiit noch Funde gemacht wurden, die mit einer ur- und frihgeschichtlichen Be-
siedlung in Zusammenhang zu bringen waren. Darliber hinaus waren auch keine
Steinkonzentrationen zu erkennen, so dass davon auszugehen ist, dass das Untersu-
chungsgebiet mit groRer Wahrscheinlichkeit niemals besiedelt war.

GemaR § 11 DSchG M-V (GVBI. Nr. 23 vom 28.12.93, S. 875 ff) ist der Beginn cer
Erdarbeiten der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Bodendenk-

L

10 Planungsbiiro Hahm: Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 55 “Am Brodaer Holz”
(Kfz-Verkehr); Gutachten im Aufirag der Stadt Neubrandenburg, August 1995
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malpflege spatestens vier Wochen vorab schriftlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten,
dass deren Mitarbeiter bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuelle Funde
unverziglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden Verzogerungen im
Bauablauf vermieden.

Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffiilige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des Landesamtes fir Bodendenkmai-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer oder zufallige Zeugen, die den Wert
des Gegenstandes erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang
der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige nach einer Woche. Die untere Denkmalschutz-
behdrde kann diese Fristen im Rahmen des Zumutbaren verlangem, wenn die sachge-
rechte Untersuchung und Bergung des Denkmals dies erfordern.

Far sdmtliche Arbeiten und daraus entstehende Kosten gilt entsprechend § 6 Abs. §
DSchG das Verursacherprinzip, d.h. diese sind durch den Aufiraggeber der Bauarbei-
ten zu fragen. v

6. Ver- und Entsorgung

Parallel zur BundesstraRe B 192 verlauft das Primametz aller technischen Versor-
gungsieitungen (Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telekom, Kabelfernsehen), an das
alle zur technischen Ver- und Entsorgung notwendigen Leitungen und Kabel (mit Aus-
nahme des Regenwasserkanals) angeschlossen werden.

Die vorhandenen Leitungen befinden sich zwischen der Vorbehaltsflache fur die Er-
weiterung der B 192 und der Immissionsschutzflache {Larmschutzwall).

Anpflanzungen im Bereich der éffentlichen Grunflachen ‘und Verkehrsflachen sind im
Rahmen der Ausfilhrungsplanung mit den Eigentimern vorhandener oder geplanter
Ver- und Entsorgungsieitungen abzustimmen. Ferner ist bei der Ausfuhrung von Stra-
Renbaumafinahmen und bei der Anpflanzung von Baumen ist darauf zu achten, dass
Beschiadigungen am Leitungsnetz vermieden werden. Die Bauausfiihrenden soliten
sich vor Baubeginn in die genaue Lage der Anlagen einweisen lassen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau der Ver- und Entsorgungsnetze und die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen aller beteiligten Leitungstrager, ist es
notwendig, dass der Beginn der ErschlieBungsmaRnahmen den jeweiligen Versor-
gungsunternehmen so friih wie mdglich angezeigt wird.

6.1 Wasser- und Energieversorgung

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

Wasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser entsprechend der Trinkwasservercrd-
nung ist durch den Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung sichergestelil.
Parallel zur B 192 befindet sich eine Trinkwasserleitung, deren Bestand dauerhaft zu
schiitzen ist. Von dieser Leitung wird zur Trinkwasserversorgung ein Rohrnetzsystem
mit Anbindung an das Wohngebiet ,Brodaer Héhe™ aufgebaut. Die Versorgungsleitun-
gen werden im offentlichen Raum verlegt. Die Hausanschlisse werden auf Antrag der
einzelnen Bauherren hergestellt. Die Versorgungsleitungen fiihren den Grundbedarf far
die gepiante Wohnbebauung mit.
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6.2

Elektro

Ausgehend vom Wohngebiet ,Brodaer Hohe™ wird ein 20 kV-Netz aufgebaut. Uber neu
zu errichtende Transformatorenstationen wird ein neues Niederspannungsnetz ver-
sorgt. Die Netzteile befinden sich im 6ffentlichen Bereich. Die Anschlisse an das Nie-
derspannungsnetz werden nach Antragstellung der Bauherren realisiert.

Samtliche Steuer-, Verteiler- und Verstarkerschranke sind nach Mogiichkeit im Bergic’
der Bushaltestellen oder im StraRenbegieitgriun unterzubringen.

Gas

Ausgehend von der parallei zur B 192 verlaufenden Hauptleitung ist der Aufbau des
Versorgungssystems Uber eine Gasdruckregelanlage vorgesehen, fur die eine ca.
50 m? groRe Flache am westlichen Rand der Planstrafte 1 sidlich des Larmschutzwal-
les festgesetzt ist. _

Die Einordnung der Gasléitung hat im unterirdischen Bauraum gemaR DIN 1898 zu
erfolgen. Der Abstand zu Baumen betrdgt gemat DVGW-Arbeitsblatt 2,50 m.

Fir die Warmeversorgung der mehrgeschossigen Wohngebaude solite alternativ die
Méglichkeit einer Nahwarmeversorgung lber Heizzentralen geprift werden.

Léschwasser und Brandschutz

6.3

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Feuerwehr der Stadt Neubrander:-
burg. Das Léschwasser-wird mit der erfordertichen Leistung fir die Dauer von zwei
Stunden aus der zentralen Frischwasserversorgung entnommen. Der Loschwasserbe-
darf belduft sich auf 96 m3je Stunde.
Anzahl und Standort der notwendigen Hydranten fir die Loschwasserversorgung im
Bereich der geplanten Bauflichen werden mit der Feuerwehr abgestimmi.

i

Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Entwésserung des Planungsgebietes ist im Trennverfahren vorgesehen. Die Verle-
gung der Kanalisation soll im wesentlichen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgen. Dabei wurden den Stadtwerken Neubrandenburg im Rahmen eines Vorent-
wurfes zwei alternative Konzepte vorgelegt. Eines sieht eine Leitungstrasse im Bereich
der Sstlichen Plangebietsgrenze vor. Alternativ kbnnte das Schmutz- und Regenwasser
aus diesem Bereich iber die vergleichsweise tiefer gelegene Kanaltrasse im Bereich
des ErschlieBungsringes (Planstralie 4) abfiihrt werden.

Vorfluter fiir das Schmutzwasser ist der vorhandene, parallel zur Bundesstrafle B 192
von Neuendorf nach Neubrandenburg verlaufende Schmutzwassersammler (DN 300).
Die Anbindung an diesen Sammler erfoigt Uber Kanaltrassen von rd. 3,0 m Breite, diz
jeweils in Verlangerung der in Nordstdrichtung verlaufenden PlanstralRen 7, 8 und 8 in
Form von Leitungsrechten freigehalten werden. Im stidostlichen Bereich des Pia-
nungsgebietes ist aufgrund der topographischen Bedingungen die Herstellung eines
Schmutzwasserpumpwerkes erforderlich, von dem aus eine Druckrohrleitung (DN 150)
iiber die Planstrale 9 zum Schmutzwassersammier an der B 192 fuhrt.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenflachen sofl,
ebenso wie das im Bereich der privaten Verkehrsflachen anfallende Niederschlage-
wasser, auf den zugehdrigen Baugrundstiicken versickern (sofern die Bodenverhiit-
nisse dieses zulassen) oder anderweitig, z. B. zur Gartenbewésserung der in Rega:-
wassemutzungsanlagen, verwendet werden. Versickerungsanlagen sind gemall AL /-
Arbeitsblatt A 138 herzustellen, Uberlaufe von Zisternen u. 4. Behéltern zur Regerwas-
serspeicherung sind an den Regenwasserkanal anzuschliefien.
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Niederschlagswasser, das im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen anfallt, wird in
Freigefallesammiern, deren Trassenfihrung den geplanten Erschliefungsstralen ent-
spricht, abgefiihrt.

Vorfluter filr das Regenwasser ist das im Bau befindliche Regenriickhaltebecken Broda
VIV, das siidlich des benachbarten Bebauungsplangebietes ,Brodaer Héhe™ derzeit im
Bau ist. Bei der Bemessung des Regenriickhaltebeckens wurde davon ausgegangen,
dass die Summe der befestigten Flachen im Bebauungsplangebiet nicht wesentlich ii-
ber 17,6 ha liegt.

6.4  Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt in geschlossenen GefiRen Uber die zentrale Muilabfuhr
entsprechend der Ortssatzung.

Fur die getrennte Erfassung von Wertstoffen sind im Planungsgebiet drei Standorte flr
Wertstoffsammelbehélter festgesetzt. Die jeweils ca. 80 m? groRen Behélterstandorte
sind nach den MaRgaben des Grinordnungsplanes einzugriinen.

6.5  Fernmeldeeinrichtungen

Parallel zur B 192 befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, ven
denen ausgehend die Fernmeldeversorgung des Wohngebietes im Rahmen des Inves-
titionsprogramms 1997 gesichert ist. Es ist moglich, gegebenenfalls abhdngig vom Er-
gebnis einer Wirtschaftlichkeitspriifung, ein Breitbandkommunikationsnetz aufzubauen.

7.  Flichen- und Kostenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 55 ,Am Brodaer Holz" hat eine Grofle von
¢d. 56 ha. Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

ha Anteil
Gesamtflache 55,7
Bruttobauland 40,4 72,5 %
Nettobauland - 33,8 60,7 %
Offentliche Verkehrsftachen 6,2 11,1 %
Gemeinbedarfsflachen (Kinder- 0,4 0.7 %
und Jugendeinrichtungen)
Offentliche Griinflachen und sonstige Grin- 13,9 25,0 %
festsetzungen auflerhalb der Bauflachen
B 192 (incl. Erweiterungsflache) 1,3 2,3%

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten flr die Herstel-
lung der ErschlieRungsanlagen, Larmschutzmalnahmen, Grinflachen sowie fur Mai-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die Kostenschétzung fiir Verkehrsaniagen, LarmschutzmaRnahmen und die Herstel-
jung der Freianlagen wurde auf Grundage der Vorplanung durch das Buro pbH im No-
vember 1995 erarbeitet. Diese Kostenschatzungen wurden nicht weiter fortgeschrie-
ben, so dass fur den gegenwértigen Planungsstand keine aktualisierten Zahlen vorlie-
gen.

-
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U 2 Eine genauere Kostenberechnung erfolgt im Rahmen der Entwurfs- und Genenmi-
/ 5 \.153 gungsplanung. Daher ist die vorliegende Kostenschatzung als grobe Naherung auf
Grundlage folgender Flachenanteile zu sehen:

Gesamtflache 567 559 m?
Bruttobauland 398 840 m?
foentliche Verkehrsflachen 62 700 m?
Offentliche Griinflichen 153 060 m?
darunter u.a. Spielaniagen/Spielflachen 16 700 m?
Aufforstungsflache 26 000 m?

Larmschutzwaill 12 400 m*

AusgleichsmafRnahmen 45 800 m?

1. Verkehrsanlagen {einschlieBlich Beleuchtung) DM (netto) 10.440 000,-

davon: StraBenbau | rd. DM (netto) 9.500 000,-
Beleuchtung rd. DM (netto) 900 009.-

2. Larmschutz _und Freianiagen DM (netto) 2.000 003,-
davon: Larmschutz rd. DM (netto) 200 000,-
AusgleichsmaRRnahmen rd. DM (netto) 300 000,-
Spielaniagen rd. DM (netto) 400 000,-
Parkanlagen rd. DM (netto) 500 000,-
StraRenbegleitgrin rd. DM (netto) 600 000,-

3. Kanalbau . DM (netto)  6.250.0900,-
*fSchmutzwasser : rd. DM (netto)  2.500 CO0O,-
Regenwasser rd. DM (nettc)  3.750 0QQ,-

Die vom Biiro pbH erarbeitete Kostenschatzung fiir den Schmutz- und Regenwas-
serkanal (Stand November 1995) wurde seitens der Stadiwerke nicht voll akzeptiert.
Die weitere Planung des Kanalbaus erfolgt durch das Biro Planiver.

aw
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Anteil an der

ha Anteil am
Bruttobauland { Gesamtflache

Gesamtfiache 56.04 100,0 %
Bruttobautand . 41,94 100,0 % 74,8 %
Nettobauland = - . 35,10 83,7 % 62,6 %
Offentliche Verkehrsflachen 6,29 15,0 % 11,2 %
PrimarerschlieBung (HauptsammeistraBe) 2,71 4,8 %
SekundéarerschlieBung 2,08 37%
Doiden und Doldenzufahrien 1,30 23 %
FuR-/Radwege 0,20 04 %
Offentliche Grinflachen im 0,20 0.5 % 0,4 %
Innenbereich der Baufiachen
Gemeinbedarfsflachen (Kinder- 0,356 0,8 % 0,6 %
und thendeinrichtungen)
Offentliche Griinflachen uhd sonstige Griin- 12,83 228 %
festsetzungen auerhaib der Bauflachen . '
Offentliche Griinfiiche 2,33 42 %
{ohne ndhere Nutzungsfesisetzung)
Immissionsschutzflache/Larmschutzwall 1,18 21 %
Offentliche Spielfiichen/Spielanlagen 1,68 3,0 %
Extensiv zu unterhaltende Mahwiese 5,05 8,0%
Aufforstungsfiache 2,59 4,6 %
B 192 {incl. Erweitemngsﬂéche) 1,27 23%

-l
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Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage des § 86 der Landesbauordnung M-V werden ortliche Bauvcr-
schriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 55 .,Am Brodaer Holz* auige-
nommen. Diese Festsetzungen treffen fir den Bereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes zu.

1. Anderung im Eingangsbereich (Hauptzufahrt) zum Wohngebiet:

Um die Attraktivitat des Standortes zu erhéhen wird das MaR der baulichen Nutzung
flexibler gestaltet. Es wird auf die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachen-
zahl ganz verzichtet und mit Angaben zu Trauf- und Firsththen, sowie der Festle-
gung von Baulinien ein Rahmen vorgegeben, der eine stralenbegleitende Bebauung
ermdglicht und stadtebaulich ein einheitliches Ortsbild, den Beginn des neuen
Wohngebietes ,Am Brodaer Holz" anstrebt.

Entscheidend fir die Wahl der Trauf- bzw. FirsthGhen ist die stidtebauliche Ge-
samtwirkung der straBenbegleitenden Bebauung, dabei sollten hier nicht die Dach-
flachen im StraBRenraum dominierende Wirkung zeigen. Mit den Traufhéhen von 5,80
bis 6,50 m wird dieses weitestgehend ausgeschlossen, anderseits werden 2- Volige-
schosse und mit dem Ausbau eines Kniestockes bis maximal 1,00 m eine dreige-
schossige Bebauung erreicht. Mit der Vorgabe der Firsthéhe von 8,50 bis 10.00 m
wird eine Gebaudehodhe erreicht, welchen einen Gestaltungsspielraum fir die Dach-
flachen ermoglicht, so dass sich die Bebauung deutlich von der Umgebung absetzen
wird und auf die Festlegung einer Dachform bzw. Dachneigung hier verzichtet wer-
den kahn. ’

2. Anderung der kieinteiligen Bebauung:

Im weiteren Anderungsbereich soll mit der geplanten kieinteiligen Bebauung der pla-
nerische Leitgedanke des Bebauungsplanes, eine Baustruktur weiche das Motiv der
Wohnhofe aufnimmt, weitergefihrt werden.

Mit Festsetzungen zur Dachneigung, Dachform und der Vorgabe einer maximalen
Traufhéhe von 4,50 m wird mit gestalterischen Vorgaben ein stadtebaulicher Rah-
men zuléssig, der den Bauherren einen individuellen Hausbau ermdglicht.

Durch die eingeschossige Bauweise und Kieinteiligkeit werden die Dacher im Stra-
Renzug dominierende Wirkung zeigen. Ziel der Festlegung von Dachformen und
Dachneigungen ist, die orientierte und raumliche Fassung der Strallenrdume, welche
besonders den kurzen StraRen und Dolden- eine gewisse Einheitlichkeit oder Zu-
sammengehdrigkeit vermittelt. So sind in der Dolde Nr.18 nur Krippelwalmdacher, in
der Dolde Nr. 19 nur Sattelddcher und in der Doide Nr. 20 nur Walm- bzw. Zeda-
cher ausgewiesen. Weiterhin wird in jeder Dolde ein grokroniger arttypischer Baum
gepflanzt, welcher die Besonderheit und Zuordnung des Wohnhofes unterstiitzt.
Ausbaufihige Krippeiwalm und Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis 5C°
sind in den Ubrigen Baufeldem fiir Einzel- und Doppelhauser erlaubt, da die Abwei-
chungen in der Gesamthdhe der Gebaude die vorgenannte gestalterische Absicht in
den Straenrdumen ( raumliche Fassung, gewisse Einheitlichkeit und Zusammen-
gehdrigkeit) erkennen ldssen. Mit der Zuldssigkeit von flachgeneigten Déchern von
15° bis 30° und einer geringen Gesamigebaudehdhe (nur eingeschossig) wird au-
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Rerdem an der westlichen Aufenkante, der Ubergang von der Bebauung in die offé-
ne Landschaft flieBender gestaltet.

in den nordlichen Bereichen (6stlich und westlich) wird durch Straenaufweitungen,
welche als verkehrberuhigende MaRnahmen notwendig werden, die StraRenraume
aufgeweitet und damit eine Pflanzfliche fiir einen grollkronigen Baum gewonnen.
Gleichzeitig wird mit den Festsetzungen in den anliegenden Baufeidern 12 a und
12 b, sowie 13 a und 13 b - nur Doppelhduser mit Kruppelwalm- bzw. Satteldach, I
Traufstellung - ein Rahmen erzielt, welcher den optischen Eindruck eines kleinen
Platzes vermittelt und den gesamten StralRenraum aufwertet. Mit dieser Festsetzing
- der Dachform (Satteidach oder Krippeiwalmdach) wird gleichzeitig ein optisches
Unterscheidungsmerkmal zur ldentifikation und Orientierung des stadtebaulichen
Raumes erreicht.

-
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