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L. Verfahrensablauf und Grundlagen {Rechtsgrundlagen)
1. Verfahrensablaut

SATZUNG:

- Die Stadivertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 27. Februar 1997 den Be-
bauvungsplon Nr. 55 “Am Brodoer Holz' gemaB § 10 BauGB als Satzung beschiossen (in Kraft
getreten am 9. Juli 1997).

1. ANDERUNG: :
Die Sotzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz' wurde durch die

Stadivertretung der Stodt Neubrandenburg am 17. Dezember 1998 beschlossen [in Kraft getreten
am 13. Januar. 1999). .

2. ANDERUNG:
Die Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 55 , Am Brodoer Holz' wurde durch die

Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg am 14. September 2000 beschlossen [in Kraft getreten
am 04. Oktober 2000). -

3. ANDERUNG: .
Zur Zeit befindet sich der Bebavungsplan Nr. 55 ,Am Brodaer Holz' in der 3. Anderung.

Grundlcgen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugeseizbuch [BauGB) vom 08.12.86 {BGBI.
1S. 2254), zuletzt geandert am 23.11.94 [BGBI. I Seiten 3486, 3489), das MaBnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 28.04.93 (BGB!. I S. 623), das Bundesnatur-
schutzgesetz {(BNatSchG) vom 12.03.87 (BGBI. I S. 890), zuletzt gedndert am 06.08.93 (BG8I.
I S. 1458}, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.90 (BGBI. 1 S. 133), zuletzt ge-
andert am 22.04.93 (BGBI. I S. 466, 479), die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.90

(BGBI. 1 1991 S. 58} und die landesbauordnung MecklenburgVorpommern {(Bau® MV) vom
26.04.94; alle in der jeweils geltenden Fassung.

Rechtsstand: Januar 2000

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil
LS. 2141, berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137} ), getndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 27. Juli 2001 {BGBI. S.1950),

— Baunutzungsverordnung {BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

- landesbauordnung MecklenburgVorpommern [(BauO MV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 6.
Mai 1998 (GVOBL MV S. 468; berichtigt S. 612), zuletzt gedndert durch das Erste Gesetz
zur Anderung der Landésbauordnung MecklenburgVorpommern {1. AndG- 1BauO MV) vom
28. Marz 2001 {GVOBL. MV NI.3 S.60 f)
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— londesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekannimachung vom 20. Mai 1998 {GVOBI. MV S.
503}

-~ Landesnaturschutzgesetz MecklenburgVorpommern (LNatG MV) vom 21. Juli 1998 (GS MV Gl
Nr. 791-5: GVOBI. 1998 S. 647}, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Forst
und Naturschutzorganisationsgesetzes und anderer Rechtsvorschriften vom 23. Februar 1999
(GVORBI.

MV 1999 S. 200)

— Bundesnaturschutzgeseiz (BNatSchG) i. d. F. der Bekannimachung vom 21. September 1998

(BGBI. | S. 2994), zuletzt gedndert durch das Geseiz zur Umsetzung der UVP-Anderungs-
richlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richilinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001
(BGBI. | S. 1950}

— Kommunalverfassung des landes MecklenburgVorpommern (KY MV} i. d. F. der Bekannima-
chung vom 13. Januar 1998 [GVOBL. MV S. 29} , zuletzt gedndert durch das Vierte Gesetz
zur Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land MecklenburgVorpommern (4. AndG KV M-
V) vom 9. August 2000 [GVOBI. MV 2000 S. 360}

- Haupfsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember
1998 (Stadianzeiger Nr. 26, 7. Jahrgang) zuletzt gedndert durch die 3. Satzung zur Anderung
der Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg (Stadianzeiger Nr. 2 vom 31. Januar 2001,
Jahrgang)

2. Lage des Planungsgebietes und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich wesflich des Stadtkerns Neubrandenburgs unmitielbar an der
Stadtgrenze zur Gemeinde Wulkenzin. Es umfasst eine Flache von rund 56 ha, wovon rund 40,5
ha als Brdttobaufiéiche 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:

im Norden von der nérdlichen StraBenkante der BundesstraBe B 192 bzw. der sidlichen
Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 39, Vier-Tore-Therme',

im Osten vom angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 33 “Brodaer Hahe”,

im Stiden vom landschafisschutzgebiet “Brodaer Holz”,

im Westen von der Gemeindegrenze.

Kartengrundlage ist der vom Stadivermessungsamt der Stadt Neubrandenburg zur Verfiigung gestell
te Lageplan zum Bebauungsplan Nt. 55 ,Brodaer HolZ', zuletzt geprift am 7. Februar 1995.

Im Sstlichen Randbereich des Gebietes wird die urspriinglich vorgesehene gradlinige Plangebiets-
abgrenzung in geringem Ausmaf Gberschritten, da Wohnungsbau in die Grinflache, die im be
nachbarten Bebauungsplangebist festgesetzt ist, hineinragen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren
ist daher fur folgende Flachen eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich:

Nardlich der PlanstraBe 2 und stlich der PlanstraBe 9 fir den Bereich der Baufelder 17 und
19 (Wohnbauflache). Die Entwicklung eines gemeinsamen Versorgungszentrums, einer

Grundschule sowie einer Kinder- u. Jugendeinrichtung fir beide Wohngebiete im Bebau-
ungsplan Nr. 33 ,Bradaer Hohe".

Sidlich der PlanstraBe 2 im Bereich der Baufelder 56, 58, 60 und 68. Diese Wohnbaufla-
che ragt bis zu 17 m in die festgeseizte Grisnflache hinein und nimmt ca. 1.700 m2 in An-
spruch.



3. Anlass der Planung und &riliche Rahmenbedingungen ) 016 1

Nach Angoben des Wohnungsamtes besteht zur Zeit in Neubrandenburg ein Bedarf nach
rd. 4.000 Wohnungen. Die gréfte Nachfrage besteht dabei nach Standorten fiir Eigenheime und
Wohnen in einer hdheren Qualitat. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden und anhaltenden
Abwanderungstendenzen der Bevélkerung entgegenzuwirken, ist es notwendig, im Gemeindege-
biet die ErschlieBung neuer Wohnbaugebiete vorzubereiten.

in Ubereinstimmung mit dem Zielkonzept des Fléchennutzungsplanes wurde doher von der Ratsver-
sammlung der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 55 gefasst, um die ErschlieBung
- neuer Wohnbaufldchen am westlichen Stadtrand vorzubereiten.

3.1 Ehemalige Nutzung Landschaftsbild und Gtszomorghologie1

Das Planungsgebiet wurde urspringlich landwirtschaftlich genutzt und stellt sich derzeit als Ackerfi-
che ohne jegliche GroBgrinstrukturen dar. Nennenswerte dkologisch wervolle Strukturen sind hier
nicht vorhanden. Die Fléche liegt auBerhalb der Trinkwasserschutzzonen. Im Siden schlieft sich der
Erholungswald am Tollensesee {Landschalftsschutzgebiet ,Brodaer HolZ') an, der hier das Land-
schaftsbild pragt und den Blick auf den See verdeckt. Das Plangebiet liegt auf einer Grundmord-
nenhochfléche nordwestlich einer gréferen Geldndedepression, dem Tollensebecken. Die Gelan-
demorphologie im GroBraum Neubrandenburg / Broda ist flachwellig, wobei die Geléndehshen
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 fallt zum nérddstlichen Rand
geringfigig ab {55 m), wahrend zur Stadigrenze im Westen eine leichte Steigung (59 m) zu ver
zeichnen ist. lediglich im stddstlichen Bereich ist eine starker bewegte Topographie vorhanden.
Das Geldnde fallt hier talartig in Richtung Broda Dorf ab.

In den geologischen und hydrogeologischen Bodenkarten ist fir das Planungsgebiet Geschiebe-
mergel in einer Machtigkeit von 5 - 20 m ablesbar. In Bereichen mit Siérungen der glazidren
Schichtenfolge, an Taleinschnitten und in Durchragungen frefen “untere” Sande an die Oberflache,
die i. d. R. aus feinen und mitleren Sanden, seltener aus Kiesen bestehen. Hier sind stellenweise
Sandeinlegerungen oder schiuffige Sande - in geringem Mafe auch Tonanteile - vorhanden. Der
anstehende Boden stellt damit grundsétzlich einen geeigneten tragfdhigen Baugrund dar. Die Versi-
ckerungseigenschafien sind als mabig gut einzustufen.

Von lokalen Stau-, Schicht- und Sickerwasservorkommen abgesehen, wird im Planungsgebiet das
obere Grundwasser erst unterhalb 10 m Tiefe, im sidwestichen Randbereich in > 5 - 10 m Tiefe
erwartet. Es ist gespannt und durch die Geschiebemergeldeckschicht gegeniber fidchenhaft ein-
dringenden Schadstoffen geschitzt. Das Grundwasser fliefit nach Osten bis Sidosten dem Tollense-
see und der Tollense zu.

3.2 Interessenkonflikte mit dem Naturschutz

Der Landschaftsraum um den Tollensesee einschlieBlich des ,Brodaer Holz” hat als lebensraum fur
zahlreiche Tierarten einen hohen ékologischen Steflenwert. Eine wichtige Veretzungsfunktion fir
den Arten- und Biolopschutz haben die vorhandenen Schlehenhecken, die jedoch auferhalb des
Plangeltungsbereichs liegen. Aufgrund der dkologischen Bedeutung des landschafisraums ist ein
Konflikt zwischen den Interessen des Umwelt- und Naturschutzes und der Absicht, hier neve Sied-
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vgl. Edauterungsbericht zum Griinordnungsplan, S. 6; pbH, Oktober 1995
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lungsfldchen zu entwickeln, vorprogrammiert. Die ca. 150 m westlich der Stadtgrenze verloufende
Hecke ist Bestandteil eines Verbundraumes zwischen dem Tollensebecken, Brodaer Holz und dem
Tollensetalraum. Die Funkiionsféhigkeit eines Biotopvernetzungskorridors héngt nicht zuletzt von des-
sen Breite ab. Je mehr der Korridor durch siedlungsstrukturelle Nutzungen eingeengt wird, desto
weniger kann er seine Funktion waohrnehmen. Darilber hinaus ist anzunehmen, dass ein Teil der
Wildtiere, die z. Z. im Brodaer Holz ansdssig sind, ihren tebensraum aufgrund der immer weiter
fortschreitenden Siedlungstétigkeit aufgeben und selbst ein ausreichend dimensionierter Biotopver-
netzungskorridor dadurch letztiich funktionslos bliebe. Aus Sicht des Umwelt und Naturschutzes

“sollte daher ein méglichst groBer Abstand zwischen den Siedlungsfléchen und dem Brodaer Holz

bzw. dem westlichen gelegenen Biotopvernetzungskorridor eingehalten werden.

3.3 Kennzeichnungspflichtige Fiéchen und &riliche Rohmenbedingungen

3.3. 1 Alasten

Kontaminierte Bereiche innerhalb des Plangeltungsbereiches sind derzeit nicht bekannt und auf-
grund der friheren Nutzeng auch nicht zu erwarten.

3.3.2 Geophysikalische Sprengfelder

Aus Archivunterlagen des geclogischen landesamtes geht hervor, dass im siidwestlichen Teil des
Plangebietes ein Schussfeld {Schussfeld 1180 "Neuendorf’) existierte, in dem vom ehemaligen VEB
Geophysik Leipzig in den 60er Johren zum Zweck geophysikalischer Messungen Sprengungen in
Bohrldchern durchgefihrt wurden. Wegen der maglichen Kavemnenbildung im Untergrund wurden
diese Schussfelder als pofentielle Senkungsgebiete eingestuft. Nach den vorliegenden Unterlagen
befindet sich das Schussfeld am sidwestlichen Randbereich des Plangebietes weitestgehend auer-
halb des Geltungsbereiches des Bebcuungsplanes Nr. 55 ,Am Brodaer Holz'. Es ragt ca. 18 m
weit in die dffentlichen Grinflachen und liegt aulBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
flachen {vgl. Darstellung des Schussfeldes in der Planzeichnung, Planteil A). Eine durchgefiihrie Be-
gehung sowie die Befragung des frisheren landwirtschafflichen Nutzers des Flache ergab keinerlei
Hinweise auf das Vorhandensein von Einsturzirichtern oder sonstigen Senkungserscheinungen. Sei-
tens des Bergamtes bestehen daher keine Bedenken oder Einwande zum Planvorhaben.

J.3.3 leitungsbestand innerhalb des Planungsgebietes

Im westlichen Teil des Planungsgebietes befinden sich zwei Brauchwasserleitungen (500 St;
ehemals Pharma) mit jeweils zwei zugehdrigen Elekiro und Steuerkabeln fir den Betrieb des
Pumpwerkes am Tollensesee. Die leitungen verlaufen anndhernd parcllel im westlichen Teil des
Plonungsgebiets innerhalb einer eingemessenen Trasse, die im Bebauungsplan verzeichnet ist. Die
Oberkante der Leitungen liegt ca. 1,10 m unter der Geldndeoberflache. Nach Angaben des
Eigentimers, der Stadiwerke Neubrandenburg, ist die Stillegung sdmtlicher leitungen zum
30. Juni1996 vorgesehen,? so dass davon auszugehen ist, dass die Leitungstrasse berbaut
werden kann, nachdem alfernativ ein Rickbau oder eine Verpressung der leitung vorgenommen
wurde. Nach einer Uberschidgigen Kostenschétzung sind die Kosten fir das Verpressen der Leitung
mit etva DM 600.000,- héher cls die Kosten eines Riickbaues, so dass letztere Lésung im Zuge
der Erschliebungsmabnahmen vorgenommen werden sollte. Parallel zur B 192 vedaufen die
Hauptleitungen der Ver- und Entsorgungstrdger {Schmutzwassersammler DN 300, Trinkwasser-
leitung DN 200, Gashauptleitung sowie Leitungen fiir Telekommunikation und Kabelfernsehen), an
die das Plangebiet “Am Brodaer Holz" angeschlossen wird.

¥

2 gchreiben vom 15.06.1995
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1. Planungsziele und Inhalte des Bebauungsplanes
1. Planungsziele und stiidtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planung ist das Sicherstellen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung fir ein Wohn-
gebiet, dessen stadtebauliche Qualitét durch ein eigenes Gesicht gepragt wird und das sich von
anderen Wohngebieten durch einen eigenstindigen Charakter abhebt. Ubergeordnete stadtstrukiu-
relle, dkonomische, sozicle und nicht zuletzt naturréumliche Verhdltnisse in der Umgebung des Pla-
nungsgebietes setzen dabei Rahmenbedingungen, in die sich das erarbeitete Gesamtkonzept ein-
figen muss. Dabei gilt es auch, die Zielvorstellungen des {in Aufstellung befindlichen) Fléchennut-
- zungsplanes und des landschaftsplanes zu beriicksichtigen.

Stadtebaulicher Rahmenplan

In Vorbereitung der Planung wurde ein stadiebaulicher Rahmenplan erarbeitet,® der den stadtebau-
lichen Grundgedanken fir das Cebiet entwickelt, Zusammenhdnge zu umliegenden Planungen
herstellt, das rdumliche Einfigen in die Landschaft vorgibt und insbesondere bei der Abgrenzung
der bebaubaren Fléchen den Anforderungen der feilweise sensiblen Randbereiche gerecht wird.
Der Rahmenplanentwurt (Stand: 12, April 1995) wurde durch die Stadivertretung om 22. Mai
1995 gebilligt. Bei der Bearbeitung des Rahmenplanes wurde Wert auf die Erarbeitung eines kla-
ren stadtebaulichen Konzepts gelegt, das unterschiedlichen Wohnformen, der individuellen Gestal-
tungsvielfalt und vielfaltigen Bedirfnissen potentieller Bautréiger und / oder einzelner Bauherren
genigend Raum lasst. Im Bebawungsplangebiet wird eine Zielzchl von rd. 1.000 Wohneinheiten
angestrebt. Ein verbindlicher Wohnungsschlissel wurde fir das Gebiet nicht vorgegeben. In den
Randbereichen des Planungsgebietes sind individuelle Wohnformen (Finzel- und Doppelhduser]
vorgesehen. Im Gbrigen Bereich sind die Festsetzungen des Bebauungsplans offen gestaltet, so dass
entsprechend der Nachfragesituation ein flexibles Angebot unterschiedlicher Wohnformen entwi-
ckelt werden kann. Dadurch wird der derzeit hohen Nachfrage noch Standorten fir Eigenheime
und Wohnen in einer hdheren Qualitdt entsprochen, es kann aber auch auf eine méglicherweise
verdnderie Bedarfssituaiion flexibel reagiert werden. Die im Anhang beigelegten Cestaltungsber-
spiele zeigen den Spielraum bei der Bebauung der Wohnhéfe und insbesondere die Variations-
breite unferschiedlicher Wohntypen innerhalb der Kleinquartiere auf. Die notwendige Entwicklung
einer Versorgungsinfrastruktur wurde im Zusammenhang mit anderen Planungen, insbesondere dem
benachbarten Wohngebiet ,Brodoer Hohe', gesehen. Aufgrund der relativ geringen Einwohner-
dichte der beiden Wohngebiete, ist die Entwicklung eines gemeinsamen Versorgungszentrums so-
wie von Gemeinbedarfsanlagen im nérdlichen Planungsbereich vorgesehen.

Planerische Leitidee: Wohnungsbau in Kleinquartieren

Planerische Leiidee bei der Entwicklung des Rahmenplanes fir das Gebiet ,Am Brodaer HolZ' ist
die Anordnung der Wohnbebauung in “Nachbarschaften”, d.h. in Klein- und Kleinstquartieren, die
je nach Wohnform {freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus/Hausgruppen) ca. 6
bis 16 Wohneinheiten umfassen. Das Zentrum dieser Quartiere bildet jeweils eine platzartige Fla-
che - eine sogenannte “Dolde” - um die sich die Baugrundsticke gruppieren. Die Doldenflache
dient der Erschliebung der Baugrundsticke, stellt zugleich den Mittelounkt der Quartiere dar und
ibernimmt damit vielfdltige Funktionen als Kommunikations-, Spiel- und Aufenthaltsort und zum Teil
als Parkplatz. Jeder Wohnhof soll eine eigene Identitat entwickeln. Dies wird durch eine - im Hin-
blick aut Gestaliung und Dichte - unterschiedliche Bebauung erméglicht. Wohnhéfe im zentralen,
nordlichen Bereich des Wohngebietes sind dichter bebaut - hier Gberwiegen Reihenhduser und
Hausgruppen. Am Gebietsaond, in den Ubergangsbereichen zum umgebenden Freiraum dominie-

*  bearbeitet vom Architekturbiiro P+R, Hamburg



61¢4
ren dagegen weniger dichte Strukiuren aus Einzel und Doppethéusem. Zwischen diesen unter-
schiedlichen Bauformen gibt es zahllose individuelle Kombinationsméglichkeiten. So lassen sich
innerhalb eines Kleinquartiers Reihen-, Doppel- und Finzelhéuser nach Belieben mischen, so dass
die Anzohl der Wohneinheiten je Dolde zwischen 6 {Einzethduser) und 16 [Reihenhéuser) betragen
kann {vgl. Anlage: Darstellung unterschiedlicher Quartierstypen als Wohnhéfe}.

Kombination aus Wohnhéfen und straBenbegleitender Bebauung
In der Vorentwurfsphase war abzusehen, dass das konsequente Festhalien am planerischen Leitmo-
 tiv der Wohnhofe einen iberaus hohen Anteil an ErschlieBungsficchen zur Folge hétte und zudem
zahlreiche Baugrundstiicke durch eine MehrfacherschlieBung beeintréichtigh wirden. Die Sammel-
siralle wie auch die obzweigenden Anliegerwohnwege {Tempo 7 km/h) sollten lediglich der An-
bindung der Delden dienen, cbwohl sie sich “per se” zur Erschliefung direkt angrenzender Bau-
grundstiicke eignen. Um den Anteil der Verkehrsfldchen herabzusetzen, wurde daher die konse-
quente Beibehallung des Leitmotivs “Wohnhof” aufgegeben. im Bebauungsplanentwurf nehmen alle
StraBen innerhalb des Planungsgebietes eine Erschliefungsfunktion wahr. Wohnhafe befinden sich
im Zwischenraum zwischen den Anliegerstichen, quasi in “zweiter Reihe”. Im Bereich der Einzek
und Doppelhausbebauung sind die 21 ErschlieBungsdolden der Wohnhéfe als sffentliche Verkehs-
flachen festgesetzt, um hier die ErschlieBung der einzelnen Parzellen sicherzustellen und die Unter-
haltung und Pflege der Verkehrsfldchen zu gewdhrleisten. Weitere wohnhofartige Situationen sind
an verschiedenen Steflen innerhalb des Planungsgebietes durch die Anordnung der Baufelder und
die Abgrenzung der ffentlichen Verkehssfléichen vorsirukturiert {z.B. sidlich der PlanstraBe 13, Bau-
felder 73 und 74 sowie dstlich der PlanstraBe 12, Baufelder 56, 58).

2. At und Mab der baulichen Nutzung, Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen

2.1. 2221

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet werden allgemeine und reine Wohngebiete fesigesetzt, wobei hinsichtlich der
zuldssigen Nutzungen unlerschiedliche WATypen festgesetzt sind. Im allgemeinen VWohngebiet mit
der Ordnungszahl 1 (WA 1] sind clle nach § 4 Abs. 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen zuldssig. Diese Fest
setzung gewdhrleistet langfristig einen groflen Entwicklungsspielraum fir die Entstehung lebendiger,
gemischt strukturierler Quartiere, in denen neben der Wohnnuizung u.a. auch nicht strende
Handwerksbetriebe und Versorgungseinrichiungen sowie die ausnchmsweise zuldssigen Nutzungen
(Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen)
méglich sind. Im cligemeinen Wohngebiet mit der Ordnungszahl 2 (WA 2), das siidlich der West-
OstQuerspange Gberwiegend straflenbegleitend zu den untergeordneten ErschlieBungsstraBen
festgesetzt ist, sind alle gem. § 4 {3) BauNVO ausnchmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlos-
sen. Die Festselzung als allgemeines Wohngebiet rechifertigt sich aus der planerischen Absicht, hier
ebenfalls dem Wohnen zugeordnete Versorgungseinrichtungen sowie Anlagen fir soziale und kultu-
rele Zwecke zuzulassen und diese Fldchen damit von den reinen Wohngebieten abzuheben.

Die zum umgebenden Freiraum orientierten, in zweiter Reihe angeordneten Dolden bzw. Wohnho-
fe sind als reines Wohngebiet fesigesetzt. Dies gilt nicht for die Wohnbaufldchen im Ubergangsbe-
reich zum Wohngebiet “Brodaer Héhe”, wo durch Verkehr und Freizeitnutzungen im Bereich der

Grinzdsur 2.T. Lérmimmissignen aufireten kdnnen, die eine Festsetzung dls allgemeines Wohnge-
biet (WA 2) erforderm.
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Zur Gebietsstruktur |dsst sich zundchst feststellen, dass im zentralen, nérdlichen Bereich des Plar
nungsgebietes, enllang der ibergeordneten SammelsiralBen eine dichtere, mehrgeschossige Bebau-
ung vorherrscht, die wesiter sidlich und zu den Gebietsréindern im Westen und Osten in eine weni-
ger dichte Bebauung aus Einzel und Doppelhdusem tbergeht. Im Eingangsbereich des Gebietes ist
entlang der Hauptzufahrt bis zum Kreisverkehr zundchst eine straBenbegleitende, Bebauung vorge-
sehen. Aut die Zahl der Vollgeschosse wurde verzichiet und mit Angaben zu Trauf- und Firsthdhen,
sowie mit der Festlegung der Baulinie ein Rohmen geschaffen, welcher ein einheitliches Ontsbild,
den Beginn des neven Wohngebietes ,Am Brodaer Holz" anstrebt | Baufelder 8a, 8b, 11 und 14
). Die Gebéude werden riickseitig { Uber die Plansiraflen 7 und 8 | erschlossen. Entlang der Plan-
- strafen 2 und 4 wird der Strallenraum von zwei- bis dreigeschossiger bzw. zwingend zweige-
schossiger, straBenbegleitender Bebauung gefasst (Baufelder 18, 29 und 33 sowie alle Baufelder
entlang der Plonstrale 4). Von der PlanstraBe 2 zweigen nach Norden die Anliegerstralden 3, 6 -
@ ab, die der Erschlieung der Baufelder 1a, 1b, l¢, 2a, 2b, 3q, 3b, 3¢, 7b, 7¢, 9, 10, 11,
12a, 13q, 13b, 14, 15, tba, 16b, 16¢, 18, 19 und 17 dienen. Nach 3.1 der textlichen Fest-
setzungen ist fir die genannten sttaBenbegleitenden Baufelder und die Baufelder 1-3, 5-7, 12,
13, 15, 16 eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der die Gebdudekérper bis zo 80 m
lang sein diden und, im Gegensaiz zur offenen Bauweise, ohne seiflichen Grenzabstand errichiet
werden diirfen. lhre Fassade ist dabei durch gestalterische Elemente in Abschnitte von max. 20 m
tange zu gliedern. Im sidlichen Ringinnenbereich ist aus Grinden der Verkehrssicherheil eine Min-
destbreite der Baugrundstiicke von 20 m festgesetzt (Baufeld 50b), um zu gewdhrleisten, dass mog-
lichst wenige Grundstiickszufahrten in den Kurvenbereich minden. Der sidliche Innenbereich des
Ringes wird durch die schleifenférmige Planstrafle 5 erschlossen. Die Bebauung besteht hier aus
Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauweise. Hofartige Erweiterungen des StraBenraumes dienen
der Unterbringung &ffentlicher Steliplatze und nehmen wiederum die Wohnhofstrukiur auf. Die An-
liegerstraben (Planstraben 10, 11, 13 - 16} erschlieBen die straBenbegleitenden Baufelder und
dienen der Anbindung der Dolden, die sich jeweils in zweiter Reihe befinden. Die Festseizungen
von Art und MaB der baulichen Nutzung lassen hier zweigeschossige Einzel und Doppelhduser
sowie Hausgruppen in offener Bauweise zu. Im Ubergangsbersich in den umgebenden Freiraum
nimmt die Baudichte weiter ab, was in der Festsetzung von Einzel und Doppelhdusern und einer
geringeren Grundfiachenzahl ablesbar ist. Stdlich der PlanstraBen 13 und 14 befinden sich privi-
legierte Wohnlagen mit Einzelhdusern auf groflen Grundsticken, die zum landschaffich attrakfiven
AuBBenbereich hin orientiert sind. Die Baufelder 56 und 58 sind als Wohnhéfe um Dolden grup-
piert, die abweichend von der EAE 85/935, als Wendeplatz fir Pkw dimensioniert sind, so dass
an der Planstrafe 12 gemeinschafiliche Aufstellflachen fur Abfallbehdlter (GA) notwendig sind, auf
denen an Abfuhriagen die Millbehdlter bereitzustellen sind.

Raumbildende Festsetzungen sind im Planungsgebiet begrenzt auf:

die Festsetzung mindestens bzw. zwingend einzuhaltender Zweigeschossigkeit in den Baufel
dern entlang der bergeordneten ErschlieBungsstraBen [PlansiralBen 1, 2 und 4), wo in Teilbe-
reichen auch eine Drei- bis Viergeschossigkeit zulassig ist

eine einzuhaltende Haupffirstrichtung in den &uBeren Baufeldern enflang des ErschlieBungsringes
{Planstrale 4),

Ziel dieser Festsetzungen ist die, an der Bedeulung der StraBen orienfierte, réumliche Fassung der
StraBenrdume und die Betonung von Sichtachsen und Blickbeziehungen. Der Strafenraum gestaltet
sich durch eine Vielzah! von Einmiindungen im Absiand von zumeist 80 bis 100 m und Gebédude-
kdrpern so vielseitig, dass Jm Regeltall auf die Hervorhebung der Knotenpunkte verzichtet wird.
Einzige Ausnchme ist die Einmindung der Planstrafle 16 in die Planstrale 4, die durch eine erhih-
te Geschossigkeit betont werden scll. Im Planungsgebiet sind nur Sattel, Wa'm- und Pultdécher mit

Q
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einer Dachneigung von 15 bis 50° in den Farben schwarz/anthrazit, rot oder braun zuldssig. Fur
die Baufelderla, 1b, 1c, 2q, 2b, 3q, 3b, 3¢, 7b, 7¢, @, 10, 12a, 12b, 13a, 13b, 16q, 16b,
16¢, 30a, 30b, 31b und 32a gelten die in den Baufeldern (Nutzungsschablone } ausgewiesenen
zeichnerischen Fesisetzungen, welche mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes { vorher Baufelder
fir Hausgruppen) gesondert festgesetzt wurden. Auf die Festsetzung bestimmter, fur die AuBenhaut
der Gebdude zu verwendender Materialien wird, wie auch auf Vorgaben zu Dachgaubenformen
und zul@ssige Anteile von Dachéfinungen, zugunsten der individuellen Gestaltungsfreiheit verzichiet.

| 2.2 Versorgungsinfrastruktur und Gemeinbedarfsfléchen

2.2. ] Nohversorgung

Fir die Nahversorgung des Wohngebietes ist die Entwicklung eines Versorgungszentrums im be-
nachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 33, Broder Hihe" vorgesehen. Das hier bislang vorgese-
hene Versorgungszenirum war in seiner Grofe den Bedarf aus dem Bebauungsplan Nr. 33 ange-
passt. Vorgesehen ist nunmehr eine Erweiterung im Bereich einer Fléche, die bislang fir Kinder- und
Jugendeinrichtungen vorgesehen war [ca. 2.300 m?). Der Bebauungsplan Nr. 33 , Brodaer Hobe'
wird entsprechend gedndert. Zusatzlich besteht im allgemeinen Wohngebiet die Maglichkeit, dass
sich laden und andere Einrichtungen ansiedeln, die der Versorgung des Wohngebietes dienen
[planerisch sinnvoll insbesondere im Bereich der Hauptsammel und SammelstraBBen).

2.2.2 Gemeinbedarsfidchen

im nordéstlichen Bereich im benachbarten Wohngebiet ,Brodaer Hohe” wird die Schulfliache um
die Funktion Gemeinbedarf ( kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen | erweitert.
Die Festsefzung zum Mafd der Bebauung orientiert sich zum einen an der umgebenden Wohnbe-
bauung uhd zum anderen am Geschossflachenbedarf, der aus dem entsprechenden Flachennach-
weis hervorgeht.

Kinder- und jugendeinrichtungen

Autgrund der zu erwartenden Einwohnerzahlen in den Wohngebieten ,Brodaer Héhe und ,Am
Brodeer Holz" wurde fir die erforderliche Entwicklung einer Infrastrukiur eine gemeinsame Zent:
rumsgestaliung (Versorgungs- u. Diensfleistungseinrichtungen Kinder- und jugendeinrichtung, Grund-
schule} im nérdlichen Bereich beider Wohngebiete durch die Stadivertretung beschlossen. Die stad-
tebauliche Zielstellung der neuen Wohngebiete im Waestteil der Stadt sind nicht nur auf den drin-
genden Wohnbedarf der Bevolkerung ausgerichtet, sie beinhaltet auch die Vorsorgepflicht der
Stadh, hier figchendeckend eine wohngebietsnahe Infrastrukiur zu entwickeln. Die riicklaufigen Ein-
wohnerzahlen und Geburtenzahlen in der Stadi Neubrandenburg geben Anlass, die Flachenbedarf
unter anderem fir die Kinder- und Jugendeinrichtung sowie fir die Schule neu zu bewerten. Die
ricklaufige Einwohner- und Geburtenentwicklung wirken sich natirlich auch auf die kiinfligen Schi-
lerzahlen aus. Das heilt, die derzeitige Schulflache im Bebauungsplan Nr. 33 ,8rodaer Hohe'
(6.500m? - Fliche firr eine vierziigige Grundschule) kénnte um die Nutzung Kinder- und Jugendein-
richtung erweitert werden. Damit kénnte ein gewisser kinftiger Bedarf abgedecki werden, zumal
die Flache sich im st&dfischen Eigentum (Gemarkung Broda, Flur 1, Flurstick 448, 9.998 m? be-
findet und ohne weiteren Ankauf einer Fléche zundchst gesichert werden. Die zentrale Lage fir
beide Wohngebiete bleibt damit erhalten. Spiel- und Freizeiflachen im Bereich der Grilnzésur zwi-

schen den Wohngebieten sind, wie auch das Brodaer Holz, iber FuB- und Radwege schnell er-
reichbar.
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Grundschule G 1 6 7 :

Gemal der Richilinie fir die Bemessung von schulischen Einrichtungen solt fir 2000 bis 3000 Ein-
wohner eine einziigige 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 zweiziigigen Grundschule ausgegangen. Der Fléchenbedart fir diese
Einrichtung betréigt ca. 6.500 m? {mit Erweiterung auf 4-Zigigkeit) und wird im Gellungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 33 abgedeckt. Im Anderungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 33
sollten auch die angeregten Grinfestsetzungen zum Schutz der bestehenden Hecke beriicksichtigt
werden. Der Bedarf an weiterfthrenden Schulen wird auBerhalb des Planungsgebiets gedeckt.

3. Verkehrliche ErschliefBung

3.1 Erschliefungssystem und KfzVerkehr

Grundlage der Ausfihrungen zu diesem Gliederungspunkt ist die im Auftrag der Stadt Neubrar-
denburg erstellte infrasirukiurelle Untersuchung zum Rahmenplan “Am Brodaer Holz".* Die dullere
Anbindung des Wohngebietes ,Am Brodaer Holz' an das Straflenverkehrsnetz erfolgt iiber eine
Hauptsammelstrae, die von der B 192 nach Siden abzweigend in das Planungsgebiet fihrt. Der
vierarmige Knotenpunkt wird nach RASK-1 ausgebaut und durch eine Lichtsignalanlage gesteuert.
Zur inneren ErschlieBung dient ein hierarchisch gegliedertes Netz aus Sammel, Wohn- und Anlie-
gerstrafen. Bis auf die Hauptsammel und Sammelsirafien sind alle StraBen innerhalb des Plo-
nungsgebietes als verkehrsberuhigte Bereiche fesigesetzt. In den Sammelstrafen solite eine Kenn-
zeichnung als “Tempo 30 km/h - Zone” erfolgen. Die bauliche Gestaltung der verkehrsberuhigten
Bereiche soll diese als solche deutlich erkennbar machen und sich geschwindigkeitsdémpfend auf
das Fahrverhalten (Geschwindigkeitsbegrenzung auf Schrittgeschwindigkeit 7 km/h) auswirken.
FuBganger und Radfahrer kénnen sich im Bereich der Mischverkehrsflachen gleichberechtigh mit
motorisierten Verkehrsteilnehmern bewegen. Darilber hinaus gewdhrleistet ein Neiz straBenunab-
hangig gefihrier Fub- und Radwege direkte und stérungsfreie Verbindungen zu den umgebenden
Freifiachen und den Infrastruktureinrichtungen. Die Hauplsammelstrafle mindet in einen einspurigen
Kreisverkehr, an dem die Sammelstraben {Tempo 30 km/h} in westlicher und stdlicher Richtung
angebunden sind. Ferner ist in ostlicher Richtung eine direkte Anbindung an das benachbarte
Wohngebiet "Brodaer Héhe” vorgesehen, da sich hier das gemeinsame Versorgungszentrum und
Gemeinbedarfseinrichtungen fiir beide Gebiete befinden, Ausbaustandard und Trassierung sollen
gewdhr[emen dass diese Verbindungsstralde nicht als “Alternativioute” zum StraBenhauptnetz (8
192) missbraucht wird. im Bereich des Kreisverkehrs sind Flachen fur die Herstellung von Fahrbaha-
teilern bericksichtigt. Als planerische Vorleistung fir den Fall, dass von der Gemeinde Wulkenzin
eine Verbindung zum benachbarten Wohngebiet Neuendorf gewiinscht wird und Einvernehmen mit
den Interessen des Umwelt- und Nalurschutzes hergestellt werden kann, ist die PlanstraPe 16 in
ihrer Breite entsprechend der Gbrigen Sammelstrafien dimensioniert und kénnte ggf. entsprechend
ausgebaut werden. Von der RingerschlieBung zweigen AnliegerstraBen ab, die als Mischverkehrs-
flachen hergestellt werden (Tempo 7 km/h]. An diese sind die sogenannten ErschlieBungsdolden
angebunden, deren Funktion die ErschlieBung der Wohnhafe in den riickwartigen Zwischenréumen
der Anliegersiraen ist.

L)
¥

4 Planungsbiire Hahm: Infrastrukiurelle Untersuchung zum Rahmenptan “Am Brodaer Holz™

Neubrandenburg, August 1995
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Mit Ausnahme der HauptsammelstraBBe haben sdmifiche StraBen innerhalb des Planungsgebietes
ErschlieBungsfunktion, sofern sich nicht aus Grinden der Verkehrssicherheit diesbezigliche Ein-
schrénkungen ergeben. So wird die Anzahl von Grundstiickszufahrten im Kurveninnenbereich der
Ringstrafe durch die Festsetzung einer Mindestbreite der Baugrundstiicke beschréinkt. Die hierarchi-
sche Nefzstruktur ldsst sich anhand des gewdhlten Ausbaustandards und der Profile bzw. Fohr-
bahnbreiten, die sich aus den stadiebaulichen und verkehrlichen Funkfionen ergeben, ablesen. Do-
bei wurde auf die von den Gutachtern empfohlenen Grundiypen gemdaf EAE’85 zuriickgegriffen:

"I HauptsommelstraBe {Anbindung an das Strabenhauptnetz):

Separationsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrenni)
Stralenrqumbreite zwischen den Grundsticksgrenzen: 19,00 m

Anlage beidseitiger Gehwege, Radwege, Grilnstreifen
Tempo 50 km/h '

IL. Sammelstrafien (GebietserschlieBung):
~ Separafionsprinzip (Fahrbahn, Rad- und Gehwege getrennt]

Strallenraumbreite zwischen den Grundstiicksgrenzen: 14,50 m
Fahrbahabreite 6,00 m

~ Anloge beidseitiger Gehwege und Parkstreifen/Griinstreifen

!

Einbindung in groBfldchige Tempo-30-km/h-Zone

Generell RechtsvortinksVorfahrsregelung

III. Wohn- und Anliegersirallen {Grundstﬁckserschfieﬁung): _
— Mischverkehrsprinzip {gemeinsame Fahrbahn fir motérisierten und nicht motorisierten Verkehr)
StrdBenraumbreite zwischen den Grundstiicksgrenzen: 7,25 baw. 5,50 m

V.

Fahrgassenbreiten 4,75 m
Parken nur auf eigens ausgewiesenen Flachen im StraPenraum

Vorfahrtsregelung entsprechend den Regelungen fiir “verkehrsberuhigte Bereiche” gemaB

SVO Z. 325/326.

Tempobegrenzung auf "Schritigeschwindigkeit” {7 km /h).

Dolden als sffentliche Verkehrsfléche:

Dieses
Nefzstrukiurierung gerecht:

Mischverkehrsprinzip

Dimensionierung gemdfB EAE'85 als gemischte Verkehrsfidche mit ausreichender GrésRe
zum Wenden eines 2-achsigen Millfohrzeuges [ca. 20 x 20 m)

Unterschiedliche Gestaltung der Dolden als "halbprivate Réume”, die v.a. der ErschlieBung
der umliegenden Grundsticke dienen

Kombination von &ffentlichen Stellplstzen, Giinflachen, Baumen etc.

System wird den, in der verkehrstechnischen Untersuchung formulierten Grundsétzen der

Sammeln, Verteilen des Gebietsverkehrs und Anbindung an die néchste Strafe haherer Katego-
rie in der Netzhierarchie auf kirzesten, fir die Benutzer logisch nachvollziehbaren und akzep-
tablen Trassenverldufen (Vermeidung von Schleichverkehren).

Sicherstellung einer ausreithenden *Netzredundanz” {Altlernafiviouten). Im Falle von StraRensper-

rungen infolge Unfall, Brand an der Hauptgebietszufaht usw., muss das gesamie Gebiet zu-
mindest durch eine Alternativroute erreichbar sein.
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- Biindelung der starken KizVerkehrsstidme méglichst abseits von sensiblen Nutzungen (Schulen,
Kindergdrien, Wohnen}, um Geféhrdungspotential, Trennwirkungen und Lérm-/Abgasimmis-
sionen dort méglichst gering zu halten.
Linienfihrung/Trassierung der SommelstraBen méglichst ohne lange Geraden und Sichiachsen
{aus Sicherheitsgriinden, um Uberhdhte Geschwindigkeiten nicht zu beginstigen).

Gradientenfihrung méglichst topographiebezogen, d.h. in etva pardllel zu den Héhenschichtli-
nien verlaufende Trassierung.

Fir den KfzVerkehr wird von einer Gesamiverkehrsbelastung von ca. 5.000 Kfz/24 h ausgegan-
gen. Der leistungsfdhigkeitsnachweis fir den Knotenpunkt Planstralle 1 / B 192 wurde in der ver-
kehrstechnischen Untersuchung durchgefihrt,

Sichtdreiecke

Im Bereich des Knotenpunktes ist ein, nach der EAE'85 bestimmtes, Sichidreieck freigehalten, in
dem Bebauung, Stellpldize, Nebenanlogen und Einrichiungen gem. § 14 BauNVO unzulassig
sind. Einfriedungen und Bepflonzungen diren eine Hohe von 0,70 m iber Fahrbahnoberkante der
angrenzenden Verkehrsfldche nicht Uberschreiten. Die Kronenansatzhthe von Baumen innerhalb
des Sichtdreieckes ist mit 2,50 m fesigeselzt.

3.2 Ruhender Verkehr

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

Wohnform Stellplatze
{ie WE)
| Einzel und Doppethauser 2
Reihenhduser ' 1,5
Geschosswohnungsbau 1,25

Bei Einzel-, Doppel und Reihenhéusern sind die notwendigen Stellplaize auf den zugehérigen Bau-
grundstiicken oder in Gemeinschaftsstellplatzanlagen nachzuweisen. Im Geschosswohnungsbau
sind 1,25 Stellplatz je WE auf dem Baugrundstiick oder in Gemeinschaftsstellplaizanlagen nach-
zuweisen. Bei einer Bebauung mit Sozialwohnungen ist 1 Stellpldize je WE auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. 0,25 Stellplaize je WE kénnen im &ffentlichen StralBenraum nachgewiesen werden.
Die Herstellungskosten sind vom Bautréger zv tbernehmen. Zusdtzlich zv den notwendigen Stell
platzen sind weitere 13 % als offentliche Parkplatze {fir Besucher efc.) auszuweisen. Ausgehend
vom - noch beliebig veranderbaren - Wohnungsschlussel, der auf dem Rahmenplan {Stand:
12. April 1995) beruht, ist von einem Gesamtbedarf von rund 1.655 Stellplétzen auf privaten
Grundstiicken und weiteren 248 Stellplétzen im ffentlichen StraBenraum auszugehen.

VWohnform Anzohl WE®  priv. Stp é&ffentl. Stp
Einzel- und Doppelhduser 450 00 135
Reihenhduser 120 180 27
Geschofiwohnungsbau 460 575 86

¥ Stp 1.030 1.655 248°

nach unverbindlichem Wohpungsschlissel zum Rahmenplan

die Anzahi Stellplatze im dffentiichen Raum kann sich um max. 115 Stellptatze erhdhen, wenn

im Bereich des Geschofwohnungsbaus Sozialwohnungen erstellt werden und die Bautrager von der Moglich-
keit Gebrauch machen, 0,25 Stp/WE im 6ffentlichen Raum nachzuweisen

13
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In den Sammelstraflen sind beidseitig auf 2,0 m breiten Park-/ Griinstreifen straBenbegleitend Stel-
pldize in Langsaufstellung vorgesehen {vgl. Querschnitt der Verkehrsfichen B - B). Im Wechsel mit
den Parktaschen fir jeweils zwei Pkw werden wechselseitig versetzt grofSkronige StraBenbdume
angepflanzt. In den Mischverkehrsfldchen sind die Stellplaize straBenbegleifend einseifig sowie im
Bereich der Wohnhafe/Dolden oder anderer geeigneter Aufweitungen vorgesehen. Sie sollten
durch die Verwendung farbiger Oberflchenmaterialien {z. B. Verbundpflaster] farblich gekenn-
zeichnet werden. Ggf. soliten die einzelnen Parkstdnde markiert werden.

| 3.3 Erschliefung durch &ffentliche Personennahverkehr {OPNV)

Die ErschlieBung durch den OPNV ist in Form einer Buslinie vorgesehen, die das Planungsgebiet,
aus dem Wohngebiet Brodaer Héhe kemmend, durchfshrt. Entlang der RingstraBe sind insgesamt
4 Haltestellen geplant, durch die fast alle Wohnbereiche innerhalb eines 300 m Radius erschlossen
werden. Bei der Fesllegung der Haltestellenstandorte wurden die verdichteten Wohnbereiche vor-
rangig beriicksichtigt. Die Ausbildung der Hallestellen ist jeweils als Fahrbahnrandhaltestelle vorge-
sehen. Fir die Anlage von HaltestellenWartehduschen ist ein entsprechender Fléchenbedart im
Bebauungsplan beriicksichtigt. Fiir den Fall einer zukinftigen Strafenverbindung zum Nachbarge-
biet Neuendorf (Gemeinde Wulkenzin) durch den Ausbau der Planstrae 16 {vgl. 3.1), ist quch
eine OPNVVemetzung méglich. '

3.4 Fahrrad- und Fuﬁqdnqewerkéhr

Fir Radfahrer und Fubgénger stehen innerhalb des Planungsgebietes folgende Verkehrsfiéchen zur
Verfigung: )
- StraBefbegleitende Fubwege befinden sich an der Hauptsammel und den SammelstraBen (Plan-
straBen 1, 2 und 4). :
StraBenbegleitende Radwege sdumen die HauptsammelstraBe (Planstrafe 1)
Im verkehrsberuhigten Bereich {Tempo 30 km/h) wird der Radverkehr im Bereich der Fahrbahn
gefihrt. .
Die Mischverkehrsfiéchen (Tempo 7 km/h) werden von dllen Verkehrsteilnehmem [Radfahrer,
Fubgdnger und Kfz) gleichberechtigt benutzt.

Um kurze und weilgehend immissionsfreie Wegeverbindungen zu gewdhrleisten, sind dariiber hin-
aus Gehwege im umgebenden Freiraum vorgesehen, die an das Primémetz angebunden sind. Eine
Anbindung on bestehende bzw. geplante Wege und Freianlagen erfolgt im Rahmen der Freifls-
chenplanung. Ein Rad-/fuweg als WestOstQuerverbindung fihrt iber die zentrale dffentliche
Grinflache, die multifunktional {Kommunikation, Spielen elc.} genutzt werden kann. Eine weiterer
Rad-/Fubweg ist als Querverbindung zwischen den Gebieten . Am Brodaer HolZ' und “Brodaer
Héhe" unmitielbar sidlich Gemeinbedarfsfléiche vorgesehen. Alle Rad-/ FuBwegeverbindungen sind
moglichst direkt und umwegfrei anzulegen. Dies betifft auch die Fihrung dieser Wege an Que-
rungsstellen und Knotenpunkten. Um die Verkehrssicherheit zu erhdhen, solllen besonders sensible
Querungsstellen (z. B. Houptfubwegroute zur Schule, axiale WestOsiWegeverbindung) mit Plo-
teavaufpflasterungen, die den OPNV nicht behindern (2.B. doppeltes “Berliner Kissen”] versehen
werden. Bei der Gestaltung des FuBwegenetzes ist auf eine cusreichende soziale Sicherheit sowie
auf eine barrierefreie, behinderlengerechte Cestaltung zu achten. Dies betrifft insbesondere die
Beleuchtung der straBenbegteitenden Gehwege und der Fugangerverbindungen auBerhalb des
Erschlieungsstraennetzes sowie die Vermeidung schiecht einsehbarer Bereiche bei der Anordnung
der Begriinung und der Wahl der Trassierungen. Radfahrer und FuBganger mit Zielen auBerhalb
des Planungsgebietes {z. B. Neuendorf, Neubrandenburg, VierToreTherme) sind auf die Wege
innerhalb des Wohngebietes angewiesen, da an der B 192 ein straBenbegleitender Rad- bzw.
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Fubweg, fir dessen Herstellung das Straflenbauamt als Trager zustindig ware, nicht geplant ist.

4. Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Beriicksichtigung der Belange des Umwelt und Naturschutzes und der Landschafispfiege
gegeniiber der planerischen Notwendigkeit, im Stadigebiet Neubrandenburgs Wohnbauflachen zu
entwickeln qualifiziert bewerten zu kdnnen, werden im folgenden zundchst die Aussagen des im
Aufirag der Stadt Neubrandenburg ersfeliten Gutachtens “Entwicklung eines Biotopvernetzungskor-

ridors zwischen dem Brodaer Holz und dem Tollensetal””

zusammengefasst. Die Gutachter be-

schreiben und bewerten die Funkiion des Planungsgebietes aus der Sicht des Arten- und Biotop-
- schutzes und leiten daraus Anforderungen an eine zukiinflige Bebauung ab, die z. T. mit den dko-
nomischen Sachzwdngen und dem landesplanerischen bzw. gemeindlichen Inferesse, neue

Wohnbauflachen zu entwickeln, konkurrieren.

Bestandsanalyse und Anforderungen nach dem Gutachten “Entwicklung eines Biotopvernet-
zungskorridors zwischen dem Brodaer Holz und dem Tollensetal”

Westlich bzw. dstlich des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Schiehenhecken, die insbe

sondere fir den Arten-/Biotopschutz eine wichtige Funktion haben. Beide Hecken, von denen
die 8stliche nur noch als Fragment besteht, verlaufen in Nord-/Sudrichtung am Randbereich des
Planungsgebietes 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 Ge-
meinde Wulkenzin. Sie stellt - gemdh der gutachtlichen Stellungnahme - als durchgehende Ver-
bindung zwischen den Brodaer Holz und der B 192 einen wesentlichen Bestandteil eines zu
eniwickelnden Biotopvernetzungskorridores zwischen Tollensebecken, Brodaer Holz und Tollen-
setalraum dar. Um tatséchlich eine Wanderung und Ausbreitung von Tieren durch den Korridor,
der durch die B 192 und B 104 zerschnitten wird, zu erméglichen, wird im Gutachten eine Kor-
ridorbrette von mindestens 300 m empfohlen. Daraus resultiert ein Abstand der Bebauung zur
Plangebiets- bzw. Gemeindegrenze von rund 100 m. Die Funkfion des Biotopvernetzungskorri-
dors wird durch die zerschneidende Wirkung der BundesstraPen B 192/B 104 in Frage ge
stellt, so dass die Gutachter afs Hilfe zur Straenpassage die Erstellung von Wildtuanel bzw. -
bricken nahegelegen. Ferner weisen sie darauf hin, dass aufgrund der daraus resultierenden
Barrierewirkung, jede weitere Querung des Korridors durch zuséitzliche Strafdenverbindungen
unbedingt vermieden werden sollle. Wander- bzw. Reitwege sind dagegen wegen ihrer weitaus
geringeren Barrierewirkung auch innerhalb des Korridors zuléssig. Sidlich der Plangebietsab-
grenzung schlieft sich das Landschaftsschutzgebiet Brodaer Holz an. Gemal der gutachtlichen
Stellungnahme sollte der Waldflache ein ca. 150 m breiter Offenlandstreifen, in dem jegliche
Bebauung auszuschlieBen ist, vorgelagert werden. Die &stlich des Planungsgebietes, im Gel-
tungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 33 gelegene Hecke, wird gemah § 2
NatSchG MecklenburgVorpommern als schitzungswert eingestuft und sollte daher erhalten wer-
den, obwohl ihre Rolle fir den Arten- und Biotopschutz im Vergleich zur erstgenannten Hecke un-
tergeordnet ist. Da die im Gulachten emplohlenen Breiten des Vernetzungskorridors und des, der
Waldkante vorgelagerten, Offenlandstreifens im Bebauungsplaavorentwurf {Stand April 1996)
z. T. erheblich unterschritten wurden und eine einvernehmliche L&sung mit den Inleressen des
Umwelt- und Naturschutzes nicht absehbar war, wurde von der Stadt Neubrandenburg eine er-
gdnzende gutachterliche Stellungnahme “Schaffung eines kologisch funktionsféhigen Offen-
landkerridores zwischen dem Bebauungsplan Nr. 55 der Stadt Neubrandenburg und dem Bro-
daer Holz" beim SALIX - Biiro fir Landschafisplanung in Aufirag gegeben.

7 SALIX-Biiro fiir Landschaftsplanung: Entwicklung eines Biotopvemetzungskorridores zwischen dem

Brodaer Holz und dem Tollensetal, Gutachterliche Stellungsnahme im Auftrag der Stadtverwaltung
Neubrandenburg, Waren, Oktober 1994
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Aufgrund der Empfehlungen dieses Gutachtens {vgl. Anlage 4} erfolgten im Bebauungsplanentwurt
und dem zugehdrigen Griinordnungsplan folgende Anderungen gegeniiber dem Entwudsstand vom
April 1996:
pRucknohme der sidlichen Bebauungsgrenze unter Verzicht auf ca. 6.100 m2 Wohnbay- bzw.
Verkehrsflache,
Verénderungen des Wegenetzes,
dkologische Aufwertung angrenzender Bereiche durch weitere Kompensationsmafinahmen:
MaBnahmen zum Schutz des Waldsaumes (Aufnahme der Eichenpflanzung, Verlegung eines
Reitweges),
skologisch orientierte Gestaltung des Offenlandkorridores,
- Erweiterung des Korridores im Sidosten unter Einbeziehung der Umgebung des Regenwasser-
rickhaltebeckens [auBerhalb des Plangebietes] (Rodung eines Pappelforstes, Erhaltung bzw.
Entwicklung von Magerrasenfladhen)

4.1 Grin- und Freiﬂc’iche_n

4. 1.1 Abgrenzung der Baufidchen

Die Baufldchen innerhalb des Plonungsgebietes gehen in ihrem Randbereich in die umgebenden
offentlichen Gritn- und Freiflachen Gber, die neben Umwelt und Naturschutzbelangen auch Erho-
lungszwecken dienen. Fir die dubere Abgrenzung der Baufléchen sind neben den topographi-
schen Bedingungen auch die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, insbesondere in den
sensiblen Randbereichen, zu bericksichtigen. Im Norden des Planungsgebietes reichen die Baufla:
chen unter Beriicksichtigung des Vorbehalisbereiches fir die Erweiterung der B 192 bis an den
larmschutzwall heran. im Osfen wird im Ubergangsbereich zwischen den Wohngebieten "Brodaer
Hahe” und “Am Brodaer Holz" eine (bereits im Bebauungsplan Nr. 33 festgesstzle) Griinzésur in
einer Mindestbreite von rd. 70 m offengehalten. Die Wohnbauflachen reichen bis an diese Griin-
schneise heran. Im sidésilichen Bereich wird die Grenze der Bebauung durch den vorhandenen
Gelandeeinschnitt und die Topographie vorgegeben. Der in OstWestRichtung verlaufende To-
leinschnitt ist Bestandteil des Landschaftsraumes. Im Anschluss daran, ist entlang der sidlichen Plan-
gebietsabgrenzung ein 75 bis 110 m tiefer Offenlandstreifen vorgesehen, der der vorhandenen
Wialdkante (landschaftsschutzgebietsgrenze “Brodaer Holz") vergelagert ist. Nach § 20 des
IWaldG MV sind lediglich 50 m Abstand zur Waldkante einzuhalten. Der vorhandene naturnahe
Waldsaum wird durch entsprechende MaBnahmen (s. 0] geschiitzt und erhdlt in Teilbereichen
vorgelagerte Erganzungspflanzungen. Die Ubrige Fléche bis zur rickwartigen Abgrenzung der Bou-
fiagchen ist als extensiv zu unterhaltende Sukzessionsflache (Wiese), die nur sporadisch bepflanzt
wird und - bis auf extensive Pllegegénge - in ihrer Entwicklung sich selbst Uberlassen bleibt, festge-
setzt {vgl. Kap. 4.3.2). Ein Teilbereich kénnte im Zusammenhang mit dem sich éstlich anschliefen-
den, nicht iberplanten Freiraum als extensiv beweidete Plerdekoppel genutzt werden und damit
dem Reitsport zur Verfigung stehen. Fir diese expandierende Freizeitnutzung solllen nach Auffas-
sung des Sport und Grinfldchenamts entsprechende Fléchen als Baustein eines iibergreifenden
Konzeptes bereitgestellt werden. Entsprechende Festsetzungen sind jedoch nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. An der Westseite wird die Abgrenzung der Bauflachen durch die Gemeindege-
bietsgrenze und durch den freizuhaltenden Biotopvernetzungskorridor bestimmi {s. ©.). Die Bebau-
ung halt im nordwestlichen Teil bis zu Q0 m Abstand zur Stadigrenze. Dieser Abstand verjiingt sich
im Studweésten bis auf etwa 23 m.

4. 1.2 Spielplétze und Bolzflschen

Spielplétze und Bolzflachen sind in ihrer Funkfion fir unterschiedlichen Altersgruppen zu differenzie-
ren. Daher ist bei der bedarfsangemessenen Versorgung mit Spielfldchen zu unterscheiden zwi-
schen:
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Wohnungsnahen Spielplatzen fir Kleinkinder,
Spielfidchen fir Kinder bis 12 johren sowie
- Spiel und Bewegungsfléchen fir Jugendliche von 12 bis 18 Jahren.

Pkt. 12.5 der textlichen Festsetzungen (Teil B] enth&lt detaillierie Aussagen zur Gréie, lage und
Zuordnung sowie zu Spielfunktionen und Ausstattung der Kinderspielplétze und Freizeitflachen.

Wohnungsnahe Spielplétze fir Kleinkinder

Es ist davon auszugehen, dass der Bedarf nach wohnungsnahen Kleinkinderspielplétzen hauptséich-
lich im Bereich der privaten Baugrundsticke bzw. Gemeinschaftsfiéche, zu der u.U. auch der in-
nenbereich der Wohnhéfe z&hlt, befriedigt werden kann. Wo Einzel- und Doppelhéuser iberwie-
gen, bielen die einzelnen Hausgdrten gentgend Spielméglichkeiten fir Kleinkinder. Fir dichter
bebaute Bereiche ist auf § 8 (3) IBauO MV zu verweisen, wonach bei der Errichtung von Gebdy-
den mit mehr als drei Wohnungen eine Spielfiéche fir Kleinkinder auf dem Baugrundstiick vorzuse-
hen ist. Bei Gebduden mit mehr als fint Wohnungen ist eine Kinderspiel- und Freizeitflache bereit-
zustellen, von der eine Teilfléche*in unmitielbarer Nahe des Gebdudes als Spielfiache Fir Kleinkin-
der zu gestalten ist. Diese bauordnungsrechtlichen Regelungen gewdhrleisten insbesondere fir den
hoher verdichteten Teil des Wohngebietes die Versorgung mit dezentralen Kleinkinderspielfldchen
auf den privaten Baugrundstiicken. Weitere Kleinkinderspielflachen befinden sich an geeigneten
Standorten im Bereich der &ffentlichen Grinflachen, so z. B. an der zentralen Querspange, die sich
zu einer vielfdlig nutzbaren, ca. 2.000 m? grofen Spiel, Kommunikations- und Aufenthaltsflache
aufweitet,

Spielplatze und Bewegungsflachen fur Kinder von 6 bis 12 und Jugendliche

Nach § 8 Abs.3 1BauO MV ist bei Gebduden mit mehr als finf Wohnungen eine Kinderspiel- und
Freizeifidche auf dem Baugrundstick nachzuweisen, so dass davon auszugehen ist, dass der
Spielplatzbedarf fur die Altersgruppe 6 bis 12 Jahre im Bereich der verdichteten Baugebiete (Ge-
schosswohnungsbau und Hausgruppen) Gberwiegend im Bereich der privaten Baugrundstiicke
durch kleine, dezentrale Spielplétze gedeckt wird. Hinsichilich der Einordnung, lage und Gestal-
fung von Spielpléatzen sind folgende grundsdtzlichen Anforderungen zu beachieten:

Spielplatze sind sonnenseitig und windgeschitzt anzutegen.

Schutz vor Gefahren, die von verkehrs- betriebs- und fevergefhilichen Anlagen ausgehen

kdnnen, ist erforderlich.

Je nach lage und erforderticher Schutzfunktion sind ein 1,0 m hoher Zaun, Hecken, dichte

Zéune oder breite Abpflanzungen vorzusehen.

Schutzpflonzungen gegen Wind, schatienspendende Baume, Pergolen kénnen als Gestal
tungselemente eingearbeitet werden.

Offentliche Spiefflachen und -anlagen

Offentliche Spielflchen und -anlagen fir Kinder und Jugendliche befinden sich vornehmlich im um-
gebenden Freiraum, der sich im Waesten und Siden an den bebauten Bereich des Planungsgebie
tes anschlielt und sind in ihrer Gréfle und lage ous dem Grilnordnungsplan bzw. Freifléchenplan
abgeleitel. Im einzelnen sind dies:

- drei Spielpldtze im sudlichen und wesllichen Freiraum mit einer GesomigréRe von 6.500 m2,
ein Spielplatz im Bereich der Grinzdsur zwischen den Wohngebieten ,Am Brodoer Holz
und , Brodaer Hohe" (2.300 m?) der bereits im Bebauungsplan Nr. 33 fesigesetzt wurde,
die zenirale 2.000 m? grofBe, multifunkiional genutzte Grinfléche, in die quch ein Ful- bzw.

Radweg eingebundep ist. Sie wird mit Spielgerdten bestiickt und dient zugleich als Kommuni-
kationsort und Treffpunkt fir das Gebiet.

17



0174

Die entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 12.5 (b} ausgestatteten und in der Planzeichnung
als Spielplatzlyp “A”™ bezeichneten éffentlichen Spielfiichen, sind afs Spielbersiche fir schulpflichti-
ge Kinder und Jugendiiche zwischen 6 und 18 Jahren vorgesehen. Der Spielplatztyp “B" mit einer
Ausstattung gem. der fextlichen Festsetzung 12.5 (b} in einfacher Form, ist als Spielbereich fir
schulpflichtige Kinder und Jugendliche zwischen 6 und 12 johren vorgesehen. Beide Typen umfas-
sen zudem besondere Spielangebote fir Kleinkinder. Als Spiel und Bewegungsfldchen sind im
nordwestlichen Teil des Planungsgebietes festgesetzt:
ein Bolzplatz {3.800 m2),
- eine modellierte Mountainbike-Anlage {4. 100 m3).

Neben den aufgefihrten Anlagen stehen auch die Spiel- und Bolzplatzfidchen im Bereich der
Grinzésur zwischen den Baugebieten ,Brodoer Hohe' und ,Am Brodoer Holz" zur Mitbenutzung
zur Verfigung. Auf allen &ffentlichen Spielflachen (insbesondere im Bereich der Fléchen fir Bewe
gungsspiele und der zentralen Griinfléche) sind geeignete MaRnahmen zum Immissionsschutz der
benachbarten Wohnbaufichen vorzunehmen. Hierzu eignen sich z.B. bepflanzte lérmschutzwille
oder Gehélzpflanzungen, die zugleich als gesialterische Elemente in die Anlagen eingebunden
werden kénnen. Do auf die Festsetzung von Sporfildchen innerhalb des Planungsgebietes verzichtet
wird {vgl. Kap. 4.1.3), sollien Elemente fir sportliche Betdtigungen in die Spiel und Bewegungsflo-
chen integriert werden. Um die Einbindung gestalterischer und immissionsmindernder Griinelemente
zu gewdhrleisten und dariber hinaus die mulfifunktionale Nutzung der Fldchen zu ermdglichen, sind
die Spielplatzfldchen im Bebauungsplan gegenilber den rechnerischen Mindestanforderungen
groBzigig dimensioniert, so dass Gber die Einhallung der Normative von 1 m2/EW Spielflache (fir
Kinder von 6 bis 12} innerhalb eines Radius von 500 m bzw. 1 m2/EW Spiel- und Bewegungsfla-
che {bei 2.500 bis 3.000 Einwchnern] hinaus, eine sehr gute Versorgung mit Spielfldchen gege-

en ist {véj-. Kap. 3.2.1 des Grinordnungsplanes: Kap. 7, Flachenbilanz)

geplant {B-Plan Nr. 55) Mindestanforderung
tiche Spielplétze, 6 - 12 jahre 10.800 m2 2.500 - 3.000 m?
Spiel und Bewegungsfliéichen 8.000 m? .500 - 3.000 m?

4. 1.3 Sportfigchen

Uber die aufgefihrten Spiel- und Bewegungsfiéichen hinaus sind im Planungsgebiet in Ubereinstim-
mung mit dem Sport- und Baderamt keine weiteren Sporffléchen vorzusehen, da diese Funktion im
Bereich des nordlich angrenzenden Bebauungsplangebietes , VierTore-Therme” {Bebauungsplan
Nr. 39 mit Festsetzung als Sondergebiet fir Sport- und Freizeitnuizungen) in zumutbarer Entfernung
befriedigt werden kann.®

4.2 Griinfestsetzungen

Zu entwickelnde differenzierte Griinstrukiuren innerhalb und auBerhalb der Wohnbauflachen sollen
zur Sicherung einer hohen Wohnqualitét im Planungsgebiet Am Brodber Hol beitragen. Neben
den &kologischen Funktionen dieser Grilnstrukiuren {z.B. Sicherstellung eines gesunden Mikroklimas,
Verbesserung der Lufiqualitat durch Bindung von Staub und Schadstoffen, Llebensraum fir Kleintiere
und Végel efc.] sind dabei primér die Anspriiche an ein gesundes und ansprechendes Wohnumfeld
ausschlaggebend. Zugleich mit diesen Motiven spielt auch die Absicht eine Rolle, einen maglichst
hohen Anteil der nach § 8 a bis ¢ BNatSchG erforderichen AusgleichsmaBnahmen fir die bauli-
chen Eingriffe bereits durch éri}nfesrsetzungen innerhalb des Baugebietes selbst zu gewdhrleisten
bzw. die Eingriffsfolgen zu minimieren.

Steliungnahme vom 24. November 1995
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Die planerische Absicht, dem Wohngebiet ,Am Brodaer Hol?' ein “griines Erscheinungsbild” zu
verleihen, kommt durch eine Reihe von Grinfestsetzungen in den Plonteilen A und B zum Ausdruck.
Im Ubergangsbereich zwischen den Wohnbaufidchen und dem tandschaftsraum, der eine wichtige
Funkfion als Erholungsraum wahmimmt, sind lineare Planzgebotsfldchen im rickwartigen Bereich
der privaten Grundstiicke fesigesetzt, die die Wohnbaufléchen deutlich vom Freiraum abgrenzen
und zugleich als “Pufferzone” fungieren. Die Anpflanzungen innerhalb dieser Fléchen dienen Klein-
tieren als Unterschlupf und zugleich ols Bewegungskorridor mit einer éhnlichen Biotopverkniipfungs-
funktion, wie sie von Hecken in der freien Landschaft geboten wird (Kap. 3.2.3 des Grinord-
nungsplanes). Durchldsse in den landschaftsseitigen Grundstiickseinfriedungen von 15 x 15 cm
Gréfe im Abstand von maximal 15 m sollen dauerhaft den Durchschlupf von Kleinséugern gewdhr-
~ leisten. Fir die privaten Baugrundstiicke gelten ferner folgende Anpflonzgebote:

Je angefangenen 600 m2 Grundsticksfléche ist mindestens ein heimischer standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen (Text Nr. 5.1).

Festgesetzte Anpflanzflachen sind mit standorigerechten Gehdlzen mit einer Planzdichte von
mindestens einer Pllanze je 1.5 m? zv bepflanzen (Text Nr. 5.2).

Dies gilt auch auerhalb der fesigeseizien Anpflanzfiachen fir einen Mindestanteil von 15 %
der Grundsticksfidchen (Text Nr. 5.3).

For private und &ffentliche Verkehrsflachen, Stellplétze und Gemeinschaftsanlagen gelten folgende

Griinfestsetzungen:

- im Bereich der Park-/Criinstreifen in den SammelstraBen sind im Wechsel mit den Parkiaschen
tir jeweils zwei Pkw wechselseifig versetzt groBkronige Strafenbdume mit zugehdriger Unfer-
pflanzung anzupflanzen und zu unterhalten (Text Nr. 5.4). Entsprechendes gilt fir die Grinstrei-
fen an der Hauptsammelstrale.

Fur jeweils finf Stellplatze auf privaten Grundstiicken, Gemeinschafisstellplatzanlagen und &ffent-
lichen Parkfldchen ist ein weiterer laubboum zu pflanzen und zu unterhalten. Dariiber hinaus
sind Stellplatzanlagen mit mehr als fint Stellpléizen einzugrinen (Text Nr. 5.6},

Standplaize grofer Mill- und Wertstoffcontainer {iber 240 1} sind einzugrinen (Text Nr. 5.7).

Das “grine Erscheinungsbild” des Wohngebietes wird zusétzlich durch eine infensive Begriinung
des &ffentlichen Strabenraumes. [Kap. 3.2.4 des Griinordnungsplanes) unterstiitzt. Die Haupter-
schlieBungsstrafen werden mit groBkronigen Laubb&umen bepflanzt, fir die nach auBen fihrenden
Stichstraflen sollten je nach Breite des Verkehrsraumes kleinkronige Baume verwendet werden. Auf
der Nordseite des Larmschutzwalls ist, parallel zur B 192, ein Anpflanzgebot festgesetzt, wonach
strabenbegleitend im Abstand von 20 m laubbtume zu pflanzen sind. Anpflanzungen im Bereich
der ffentlichen Grinfléchen und Verkehrsfidchen sind im Rahmen der Ausfithrungsplanung mit dem
StraBenbauamt sowie den Eigentimern vorhandener Leitungen bzw. den Ver und Entsorgungstré-
gern abzustimmen. Dies gilt insbesondere fir die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und
die geplanten Leitungstrassen zum Schmutzwasserpumpwerk bzw. zum Regenriickhaltebecken.
Aufschluss Gber die Art und Grofie der zu verwendenden Gewdchse, Stréucher und Baume gibt im
einzelnen der Grinordnungsplan. Ebenso wird hier auf die vielfalligen gestalterischen Méglichker-
ten durch die Verwendung bestimmter Befestigungsmaterialien und die Einordnung von Griinfiachen
und Baumen im Bereich der Verkehrsflachen eingegangen.

4.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwickluna von Natur und Landschaft (Eingriffs-
/Ausgleichsregelung nach §8§ 8 o - ¢ BNatSchGl

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes geschaffenen Voraussetzungen fir die Inanspruch-
nahme bislang landwirtschflich genutzter Flachen im Auflenbereich durch eine Ausweitung der
Siedlungsfldchen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Folgen dieses Eingriffs sind
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zy minimieren, unvermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sind nach Méglichkeit
im Planungsgebiet auszugleichen. Wenn ein Ausgleich im Bebauungsplangebiet nicht méglich ist,
sind ggf. geeignete ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle vorzunehmen.® Bei Anwendung der Ein-
grifisregelung gem. § 8 a bis ¢ BNaiSchG sind die Eingriffstolgen und AusgleichsmaBnahmen im
Hinblick aut das beeintréchtigte Schutzgut zu differenzieren. Zu unterscheiden sind dabei die
Schutzgiter: :
- Biotop- und Artenschuiz,
Naturhaushalt, insb. Wasserkreislauf und biotische Bodenfunktionen,

Landschaftsbild,

- Kiima, luftreinhaltung.

Ist z. B. der Naturhaushalt beeintréchtigt, so kommen als Ausgleich alle MaBnahmen in Betracht,
die geeignet sind, die gestérten Funktionen des Naturhaushaltes maglichst gleichartig und insge-
samt gleichwerlig wiederherzustellen. MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von
Natur und Llandschaft, die auf eine Minimierung bzw. einen Ausgleich der Eingriffsfolgen abzielen,
finden sich im Bebauungsplanentwurf in vielfdlliger Form. Jede Grinfestsetzung, jedes Anpflanzge-
bot und jede Festsetzung, die auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades im Planungsgebiet
‘abzielt, lasst sich prinzipiell als MaBnahme zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft interpretieren.

4.3. 1 Minimierung der Eingriffsfolgen

Artenschutz

Bezogen auf den Artenschutz wird insbesondere im westlichen Randbereich des Planungsgebietes
versucht, den bestehenden Biotopveretzungskorridor in seiner Funktion beizubehalten. Der Kerridor
ist in seiner Lage durch die ca. 150 m westlich der Stadigrenze verlaufende Schlehenhecke be-
stimmt. Der Abstand zwischen der Hecke und den Wohnbaufldchen betrdgt ca. 200 m. Dieser
Geléndestreifen befindet sich jedoch nur zu einem geringen Teil auf dem Gemeindegebiet Neu-
brandenburgs. Die Eingriffsfolgen fir den Artenschutz lassen sich nicht durch geeignete MaBnah-
men innerhalb des Bebauungsplangsbietes ausgleichen, so dass letzflich eine Abwdgung zwischen
den Belongen des Naturschutzes und der Notwendigkeit, neue Wohnbaufldchen zu entwickeln,
erforderlich ist. “

Naturhaushalt

Bezogen aut das Schutzgut Wasser gilt ein Eingriff ols ausgeglichen, wenn:

- Schmutzwasser in Anlagen, die eine Einhaltung der Mindestanforderungen nach § 7 a WHG
gewdhileisten, behandelt und in Schénungsteichen nachbehandelt wird. Dies ist durch den An-
schluss an die Kanalisation gesichert.
gering verschmutzies Niederschlagswasser im Untergrund versickert wird. Dies ist durch §8§ 32
und 39 IWaG MYV in Verbindung mit der Abwassersatzung der Stadt Neubrandenburg, die die
Verwendung bzw. Versickerung des auf Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers bei
gut bis méBig gut durchlassigen Béden vorsehen, sichergestellt.

Dariber hinaus dienen folgende Festselzungen im Bebauungsplan zur Minderung bzw. zum Aus-
gleich der Eingriffsfolgen in den Neturhaushalt:
ein relativ geringer Versiegelungsgrad innerhalb der Baufléchen durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,25- 0,30 fiir den tberwiegenden Teil des Planungsgebietes,

zur Erlduterung der Eingriffsregetung s. Edduterungsbericht zum Griinordnungsplan, Kap. 4.1
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die Begrenzung der Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl durch Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal 20 % fir das reine und allgemein Wohngebiet mit der
Ordrungszahl 2 (WA 2],

- private Verkehrsfléichen, Grundstickszufahrten und Stellplétze sind mit wasser- und lufidurchlgssi-
gen Oberfldchen und entsprechendem Unterbau auszufihren,
gem. § 8 LBau©O MYV sind dlle nicht iberbauten Flidchen der bebauten Grundstiicke zu begri-
nen und zu unterhalten, soweit diese Fiéichen nicht fir eine andere zuléssige Nutzung bendtigt
werden,
dariiber hinaus ist ein Anteil von 15 % der Baugrundstiicke mit heimischen Gehdlzen zu be-
planzen,
ein Anteil von mindestens 20 % der &ffentlichen Verkehrsfiéiche innerhalb der Wohnhote ist mit
wasserdurchldssigen Oberfléchen und entsprechendem Unierbau auszufiihren und dauerhaft zu
begrinen.
das auf den Dachflochen anfallende Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder anderen ge-
eignefen Behdltern, deren Uberlauf an den Regenwasserkanal anzuschliefen ist, zwischenge-
speichert und z. B. zur Gartenbewdsserung genutzt werden vgl. Kap. 6.2).

4.3.2 Flachen fir Maﬁnoﬁmen zum Schulz, zur Pege und zur Fnticklung von Natur und land-
schaft

Nach der Gegentberstellung der Eingriffsfolgen mit den MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs
verbleibt i. d. R. ein Kompensationsbedart, der durch geeignete MaBnahmen auf Fléchen im Pla-
nungsgebiet auszugleichen oder durch Mafinahmen an anderer Stelle zu ersetzen ist. Fir den rech-
nerischen Ausgleich unvermeidbarer Beeintréchtigungen von Natur und landschaft kénnen nur
MaPBnahmen auf Fiéchen einbezogen werden, die eine Verbesserung der kologischen Wertigkeit
der Fléche gegeniber ihrem Zustand vor dem Eingriff bewirken. Fir die Festsetzung von MaBnah-
‘men und Flachen fur Ausgleichsmalinahmen ist die Eingrifis-/Ausgleichsbilanzierung im Griinord-
nungsplan maBgeblich. Da MaBnahmen zugunsien des Biotop- und Artenschulzes auf wohnungs-
nahen Freiflachen aufgrund der vielféltigen Nutzungsanspriiche nur in begrenztem Umfang zu reali-
sieren sind, ist davon auszugehen, dass ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches nicht maglich ist, so dass die erforderlichen Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen auf dafir
geeigneten Fléchen an anderer Stelle erfolgen missen. Der Offenlandstreifen zwischen dem Wald-
saum und den Bauflachen im sidlichen Teil des Planungsgebietes als “extensiv zu unterhaltende
Mahwiese” festgesetzt. |hr stdostlicher Teil wird in der Eingriffs:/Ausgleichbilanz als Flache fur
Mabnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft angerechnet. Die
nur sporadisch bepflanzten Fléchen werden - bis aut extensive Pllegegdnge - in ihrer Entwicklung
sich selbst Gberassen. Die Flachen sind, im Gegensaiz zu den Sport- und Spielflachen, nicht mit
Freizeit-, Sport- und Spielgerdten bestickt. Das Wegenetz innerhalb der Flachen ist in einfacher
Weise aus wasserdurchlassigen Materialien und entsprechendem Unterbau herzustellen.

4.4  Schallschutz

Entlang der Bundesstrafle B 192 sind ckiive LarmschutzmaBnahmen in Form eines 4,0 m hohen
Larmschutzwalles vorgesehen. Die dazu notwendige Fliche ist in der Planzeichnung dargestellt. Fir
die Béschungen wurde von einem Steigungsverhdlinis 1 : 1,5 ausgegangen. Die im Bebauungs-
plan cls Immissionsschutzfléche festselzte Fléche in einer Breite von 20 m bistet einen groen Spiel-
raum fir die gesialterische Einbindung des Walles in die landschaft (z. B. durch eine geringere
Boschungsneigung oder geschwungenem Verlauf]. Vor der Herstellung der LarmschutzmaBnahme
sollte geprift werden, ob diese in Teilbereichen méglicherweise variabel als Wall, Wand oder
Kombination aus Wall und Wand ausgefihrt werden. Dabei sollten als Entscheidungskriterien, Gber
den &konomischen Aspekt hinaus, auch gestalterische Gesichtspunkie sowie das Gebot des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden herangezogen werden. Im Hinblick auf die Belange des
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Naturschutzes und die Einbindung in die landschaft ist der Larmschutzwall entsprechend der Anga-
ben im Grinordnungsplan zu begrinen. Im Rahmen der schalliechnischen Untersuchung™ wurden
unter Beriicksichtigung der aktiven Larmschutzmafinahmen Larmpegel bis zu 63 dB (A tags und 55
dB [A) nachts ermittelt. Diese Ubersteigen deutlich die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein
aligemeines Wohngebiet von 55 dB (A} bzw. 45 dB {A] [tags/nachts), so dass Gber die akfiven
tarmschutzmalinahmen hinaus, passive larmschutzmafinahmen erforderlich sind fvgl. textliche Fest
setzungen, Pkt. 7). Auf Grundlage der Schallausbreitungsisophonenkarten (vgl. Anlage 3} sind Be-

reiche im Bebauungsplan gekennzeichnet, in denen bei allen Gebduden Fenster und Tiren der
Schallschutzklassen {SSK) 2 bzw. 3 zu verwenden sind. Dadurch sell die Einhaltung der nach VDI
Richtlinien 2719 empfohlenen Innengerduschpegel fir Wohnréume {30 - 35 dB [A)} bzw. Schlaf-
rGume {25 - 30 dB {A)} gewdhrleistet werden. Die hauptsichlichen Uberschreitungen ergeben sich,
wie in den Isophonenwerten dargestelll, togsiber, so dass die Wah{ der Schallschutzklassen fir die
Tagwerte erfolgt. '

5. Bodendenkmalpflege

Im Zusammenhang mit dem Rohmenplan “Am Brodaer Holz* wurde im Dezember 1994 eine ar-
chdclogische Prospekiion durchgefihrt, bei der weder Bodenverfarbungen festgestellt noch Funde
gemacht wurden, die mit einer ur- und frihgeschichtlichen Besiedlung in Zusammenhang zu bringen
waren. Dariber hinaus waren auch keine Steinkonzentrationen zu erkennen, so dass davon auszu-
gehen ist, dass das Untersuchungsgebiet mit grofer Wahrscheinlichkeit niemals besiedelt war.
Gemal § 11 DSchG MV (GVBI. Nr. 23 vom 28.12.93. $. 875 H) ist der Beginn der Erdarbeiten
der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spétestens vier
Wochenworab schrifilich mitzuteilen, um zu gewdhrleisten, dass deren Mitarbeiter bei den Erdar-
beiten zugegen sein kdnnen und eventuelle Funde unverziglich bergen und dokumentieren kénnen.
Dadurch werden Verzégerungen im Bauablauf vermieden. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde
oder auffdllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die zustdndige untere Denkmalschutzbe-
horde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des Llandesamtes
fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Ent-
decker, der leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des
Gegenstandes erkennen. Die Verpfiichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schrifflicher Anzeige nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann diese Fristen im
Rohmen des Zumutbaren verldngemn, wenn die sachgerechte Untersuchung und Bergung des
Denkmals dies erfordern. Fur samtliche Adbeiten und daraus entsiehende Kosten gilt entsprechend
§ & Abs. 5 DSchG das Verursacherprinzip, d.h. diese sind durch den Aufraggeber der Bauarber
fen zu tragen.

6. Ver- und Entsorgung

Parallel zur BundesstraBe B 192 verdduft das Primarnetz aller technischen Versorgungsleitungen
{Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telekom, Kabelfernsehen), an das alle zur technischen Ver- und
Entsorgung notwendigen Leitungen und Kabel [mit Ausnahme des Regenwasserkanals) angeschlos-
sen werden. Die vorhandenen Leitungen befinden sich zwischen der Vorbehalisidche fir die Erwerr
terung der B 192 und der Immissionsschutzfléche {Larmschutzwall]. Anpflanzungen im Bereich der
Sftentlichen Grinflachen und Verkehrsfldchen sind im Rahmen der Ausfihrungsplanung mit den Eir
gentimern vorhandener odet geplanter Ver- und Entsorgungsleitungen obzustimmen. Ferner ist bei
der Ausfihrung von StraBenbaumaBnahmen und bei der Anpflanzung von Baumen ist darauf zu
achten, dass Beschddigungen am leilungsnetz vermieden werden. Die Bauausfihrenden sollien

" Planungsbiiro 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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sich vor Baubeginn in die genaue Lage der Anlagen einweisen lassen. Fir den rechizeitigen Aus®
bau der Ver- und Entsorgungsnetze und die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumaf-
nahmen dller beteiligten Leitungstrdger, ist es notwendig, dass der Beginn der ErschlieBungsmaf}-
nahmen den jeweiligen Versorgungsunternehmen so frish wie méglich angezeigt wird.

6.1 Woasser- und Energieversorgung

Die Gas-, Strom- und Wasserversorgung im Planungsgebiet erolgt durch die Stadtwerke Neubran-
denburg.

Wasser

- Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser entsprechend der Trinkwasserverordnung ist durch
den Anschluss an die zenirale Trinkwasserversorgung sichergestellt. Parallel zur B 192 befindet sich
eine Trinkwasserleitung, deren Bestand daverhaft zu schiitzen ist. Von dieser leitung wird zur Trink-
wasserversorgung ein Rohrnetzsystem mit Anbindung an das Wohngebiet ,Broder Hohe" aufge-
baut. Die Versorgungsleitungen werden im &ffentlichen Raum verlegt. Die Hausanschliisse werden
auf Anfrag der einzelnen Bauherren hergestellt. Die Versorgungsleitungen filhren den Grundbedarf
fir die geplante Wohnbebouung mit. -

Elektro

Ausgehend vom Wohngebiet , Brodaer Hohe' wird ein 20 kV-Netz aufgebaut. Uber neu zu errich-
tende Tronsformatorenstationen wird ein neues Niedefspcnnungsnetz versorgt. Die Netzteile befin-
den sich im &ffentlichen Bereich. Die Anschlisse an das Niederspannungsnetz werden nach An-
tragstellung der Bauherren realisiert. Samtliche Stever-, Verteiler- und Verstarkerschranke sind nach
Maglichkeit im Bereich der Bushaltestellen oder im Straflenbegleitgriin unterzubringen.

Gas

Ausgehend von der parallel zur B 192 verlaufenden Hauplleitung ist der Aufbau des Versorgungs-
systems Ober eine Gasdruckregelanlage vorgesehen, firr die eine ca. 50 m2 grofie Flache am west
lichen Rand der Planstrafbe 1 sudlich des Larmschutzwalles festgesetzt ist. Die Einordnung der Gas-
leitung hat im unterirdischen Bauraum gemal DIN 1998 zy erfolgen. Der Absiand zu Béumen be-
ragt gemal DVGW-Arbeitsblatt 2,50 m. Fir die Warmeversorgung der mehrgeschossigen Wohn-

gebdude solite alternativ die Méglichkeit einer Nahwarmeversorgung iber Heizzentralen geprift
werden.

6.2  léschwasser und Brandschutz

Der akiive Brandschutz wird sichergestellt durch die Feuerwehr der Stedt Neubrandenburg. Das
Loschwasser wird mit der erforderlichen Leistung fir die Dauer von zwei Stunden aus der zentralen
Frischwasserversorgung entnommen. Der Lschwasserbedarf belduft sich auf 96 m3/h. Anzahl und
Standort der notwendigen Hydranten fiir die Léschwasserversorgung im Bereich der geplanten Bau-
flachen werden mit der Feuerwehr abgestimmt.

6.3 Schmutz- und Reqenwasserableituna

Die Entwdasserung des Planungsgebietes ist im Trennverfahren vorgesehen. Die Verlegung der Kana-
lisation soll im wesentlichen im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfidchen erfolgen. Dabei wurden
den Stadiwerken Neubrandenburg im Rohmen eines Voreniwurfes zwei alternalive Konzepte vorge-
legt. Eines sieht eine Leitungstrasse im Bereich der ésflichen Plangebietsgrenze vor. Alternativ kénnte
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das Schmutz- und Regenwasser aus diesem Bereich iber die vergleichsweise tiefer gelegene Kanal
frasse im Bereich des ErschlieBungsiinges {Planstralde 4) abfihrt werden. Vorfluter fir das Schmutz-
wasser ist der vorhandene, parallel zur Bundesstrafe B 192 von Neuendorf nach Neubrandenburg
verlaufende Schmutzwassersammler (DN 300). Die Anbindung an diesen Sammler erfolgt iber
Kanaltrassen von 1d. 3,0 m Breite, die jeweils in Verldngerung der in Nordsiidrichtung verlaufenden
Planstraflen 7, 8 und @ in Form von leitungsrechten freigehalten werden. Im siiddsilichen Bereich
des Planungsgebietes ist aufgrund der topographischen Bedingungen die Herstellung eines
Schmutzwasserpumpwerkes erforderlich, von dem aus eine Druckrohrleitung {DN 150) tber die
Planstrafe 9 zum Schmutzwassersammler an der B 192 fihrt. Gering verschmutztes Nieder-
schiagswasser von Dach- und Terrassenflichen soll, ebenso wie das im Bereich der privaten Ver-
kehrsfldchen anfallende Niederschlagswasser, auf den zugehdrigen Baugrundstiicken versickern
[sofern die Bodenverhélinisse dieses zulassen) oder anderweitig, z. B. zur Garfenbewdisserung der
in Regenwassernutzungsanlagen, verwendet werden. Versickerungsanlagen sind gemdB ATV-
Arbeitsblatt A 138 herzustellen, Uberléufe von Zisternen u.4. Behdltern zur Regenwasserspeiche-
rung sind an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Niederschlagswasser, das im Bereich der &f-
fentlichen Verkehrsflachen anféllt, wird in Freigeféllesammlern, deren Trassenfihrung den geplonten
ErschlieBungssirafen entspricht, abgefihrt. Vorfluter fir das Regenwasser ist das im Bau befindliche
Regenriickhaltebecken Broda V/VI, das sidlich des benachbarfen Bebauungsplangebietes “Bro-
daer Hhe" derzeit im Bau ist. Bei der Bemessung des Regenrickhaltebeckens wurde davon aus-

gegangen, dass die Summe der befestigten Fléchen im Bebauungsplangebiet nicht wesentlich iber
17,6 ha liegt.

6.4 _ Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt in geschlossenen Geféafen iber die zentrale Millabfuhs entsprechend
der Ortssatzung. Fir die getrennte Erfassung von Wertstoffen sind im Planungsgebiet drei Standorte
tir Wertstoffsammelbehdlier festgesetzt. Die jeweils ca. 80 m2? grofen Behalterstandorte sind nach
den Mafgaben des Grinordnungsplanes einzugrinen.

6.5  Fernmeldeeinrichtungen

Parallel zur B 192 befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, von denen ausge-
hend die Fernmeldeversorgung des Wohngebietes im Rahmen des Investprogramms 1997 gesi-

chert ist. Es ist méglich, gegebenenfalls abhdngig vom Ergebnis einer Wirtschaftlichkeitsprifung,
ein Breitbandkommunikationsnetz aufzubauen.

7. Flachen- und Kostenangaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 55 ,Am Brodaer Holz' hat eine GréRe von ca. 56 ha.
Die Flachenanteile gliedern sich wie folgt:

ha Anteil

Gesamiflache 55,7

Bruttobauland 40.4 72,5%
.| Nettobauland 33,1 59.5%

Offentliche Verkehrsflachen 6,9 "12.3%

Gemeinbedarfsfiéchen [Kinder- 0.4 0,7 %

und Jugendeinrichtungen]

Offentliche Griinficchen und sonstige Griin- 13,9 250%

festsetzungen auBerhalb der Baufléchen
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[8 192 [incl. Erweiterungsfldche) | 1,3 [ 23% |

Hinweis: Mit der 3. Anderung verdndert sich das Nettobauland auf 33,5 ha {60,14%). Die Gré-
Ben der offentlichen Verkehrsflachen bleiben bestehen.

Im Rahmen der Reclisierung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen, LarmschutzmabBnahmen, Griinflachen sowie fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Kostenschétzung fir Verkehrsanlagen, Lérm-
schutzmaBnahmen und die Herstellung der Freianlagen wurde cuf Grundage der Vorplanung durch
das Biro pbH im November 1995 erarbeitet. Diese Kostenschétzungen wurden nicht weiter fortge-
schrieben, so dass fir den gegenwdrtigen Planungsstand keine aktualisierten Zahlen vorliegen. Eine
" genavere Kostenberechnung erfolgt im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung. Daher ist
die vorliegende Kostenschdtzung als grobe Néherung auf Grundlage folgender Flachenanteile zu
sehen:

Gesamfflache 567 559 m2
Bruttobauland v 398 840 m?
Offentliche Verkehrsflachen 62 700 m?
Offentliche Griinflachen : 153 060 m2
darunter u. a. - Spielanlagen/Spielflachen 16 700 m2
Aufforstungsfléche 26 000 m?
Larmschutzwall 12 400 m?
AusgleichsmaBinahmen 45 800 m?
1. Verkehrsanlagen (einschlieBlich Beleuchtung} DM [netto]  10.440 000,-
davon:  Strafenbau ) rd. DM [netto)  ©.500 000,-
Beleuchiung rd. DM [netto) Q00 000,-
2. Llarmschutz und Freianlogen DM [netto) = 2.000 000
davon:  Larmschutz ) rd. DM (netto) 200 000 .-
AusgleichsmaBnahmen rd. DM [netto) 300 000 .-
Spielanlagen rd. DM [netto) 400 000,-
Parkanlagen rd. DM [netto) 500 000 -
StraBenbegleitgrin rd. DM [netto) 600 000 -
3. Kanalbau DM [nefio)  6.250.000,-
Schmutzwasser rd. DM (nettc)  2.500 000,
Regenwasser rd. DM [netto)  3.750 000,

Die vom Biro pbH erarbeitete Kostenschatzung fir den Schmutz- und Regenwasserkanal {Stand
November 1995) wurde seitens der Stadiwerke nicht voll akzeptiert. Die weitere Planung des Ka-
nalbaus erfolgt durch das Biro Planiver.

Hinweis: Mit der 1 und 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde keine Neuberechnung der Kos-
tenanteile erarbeitet, da es sich hier um eine Kostenschatzung handelt und die Baumaf-

.
£
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nahmen bis ouf die Anderungen reclisiet wurden. Dieses trifft auch fir die 3. Anderung

der Bebauungsplanung zu.

ha Antell am | Anteit an der
Bruttobau- | Gesamifla
land che
Gesamiflache 56.04 1 -100,0% ¢
Bruttobauland 41,94 100,0 % 748 % .
Nettobauland 35,10 83,7 % 62,6%
Offentliche Verkehrsfléchen 6,29 150% 11,2%
PrimérerschlieBung {Hauptsammelsirale) 2,71 48 %
SekunddrerschlieBung 2,08 37 %
Dolden und Doldenzufahrien 1,30 2,3%
Fulr/Radwege 0,20 0,4%
Offentliche Grinflachen im 0,20 0,5% 0.4%
[nnenbereich der Baufléchen
Gemeinbedarfsflachen {Kinder- 0,35 0,8 % 06%
und Jugendeinrichtungen) :
Offentliche Grinfléchen und sonstige Griin- 12,83 229 %
festsetzungen auBerhalb der Baufiéchen _
Offentliche Grinflache 2,33 4,2%
{ohne néhere Nutzungsfestsetzung) ‘
Immissionsschutzflidche /Larmschutzwall 1,18 2,1%
Offentliche Spielfiachen/Spielanlagen © 1,68 30%
Extensiv zu unterhaltende Mdahwiese 5,05 Q0%
Aufforstungsficiche 2,59 4,6 %
B 192 (incl. Erweiterungsfldche) 1,27 2,3%
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Anlage 3
Oriliche Bauvorschriften 0 1 83

Auf der Grundlage des § 86 der Landesbauordnung MV werden &riliche Bauvorschriften als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplon Nr. 55 ,Am Brodoer Holz' aufgenommen. Diese Festsetzungen treffen fir den
Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes zu.

]. Andlerung im Eingongsbereich (Hauptzufahrt] zum Wobngeb/br

Um die Atirakiivitét des Standortes zu erhéhen wird das Mafd der baulichen Nutzung flexibler gestaltet. Es
wird auf die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossfléchenzahl ganz verzichtet und mit Angaben zu
Trauf- und Firsthdhen, sowie der Festlegung von Baulinien ein Rahmen vorgegeben, der eine straPenbe-
~ gleitende Bebauung erméglicht und stadtebaulich ein einheitiiches Ortsbild, den Beginn des neuen
Wohngebietes ,Am Brodaer HolZ" anstrebt.
Entscheidend fir die Wahl der Traul- bzw. Firsthdhen ist die stddtebauliche Gesamtwirkung der straBen-
begleitenden Bebauung, dabei sollten hier nicht die Dachfldchen im StraBenraum dominierende Wirkung
zeigen. Mit den Trauthchen von 5,80 bis 6,50 m wird dieses weitestgehend ausgeschlossen, anderseits
weiden 2- Vollgeschosse und mit dem Ausbau eines Kniestockes bis maximal 1,00 m eine dreigeschossi-
ge Bebauung erreicht. Mit der Vorgabe der Firsthdhe von 8,50 bis 10.00 m wird eine Gebdudehdhe
erreicht, welchen einen Gestaltungsspielroum fir die Dachflidchen ermdglicht, so dass sich die Bebauung
deutlich von der Umgebung abseizen wird und aut die Festflegung einer Dachform bzw. Dachneigung
hier verzichret werden kann.

2. Anderung der kleinteiligen Bebavung:

Im weiteren Anderungsbereich soll mit der geplonten kleinteifigen Bebauung der planerische Leitgedanke
des Bebauungsplanes, eine Baustrukiur welche das Motiv der Wohnhéfe aufnimmt, weitergefihrt werden.
Mit Festsetzungen zur Dachneigung, Dachform und der Vorgabe einer maximalen Traufhéhe von 4,50 m
wird mit gestalierischen Vorgaben ein stadiebaulicher Rahmen zulassig, der den Bauherren einen indivi-
duellen Hausbau ermaéglicht.

Durch die eingeschossige Bauweise und Kleinteiligkeit werden die Dacher im StraPenzug dominierende
Wirkung zeigen. Ziel der Festlegung von Dachformen und Dachneigungen ist, die orientierte und réumli-
che Fassung der Straflenraume, welche besonders den kurzen Stafen und Dolden- eine gewisse Einheit
lichkeit oder Zusammengehérigkeit vermitielt. So sind in der Dolde Nr. 18 nur Krippelwalmdécher, in der
Dolde Nr. 19 nur Satteldacher und in der Dolde Nr. 20 nur Walm- bzw. Zeltidécher ausgewiesen. Wei-
terhin wird in jeder Dolde ein grolkroniger arttypischer Baum gepflanzt, welcher die Besonderheit und
Zuordnung des Wohnhofes untersfiiizt.

Ausbautshige Krippelwalm und Satteldacher mit einer Dachneigung ven 30 bis 50° sind in den tbrigen
Baufeldern fur Einzel- und Doppelhéuser erdaubt, da die Abweichungen in der Gesamthéhe der Gebéude
die vorgenannte gestalterische Absicht in den StraBenrdumen | réumliche Fassung, gewisse Einheiflichkeit
und Zusammengehdrigkeit) erkennen lassen. Mit der Zulassigkeit von flachgeneigten Déchern von 15° bis
30° und einer geringen Gesemigebdudehdhe (nur eingeschossig) wird aulerdem an der westlichen Au-
Benkante, der Ubergang von der Bebauung in die offene Landschaft fliebender gestaltet.

In den nérdlichen Bereichen [Ssflich und westlich) wird durch Straflencufweilungen, welche als verkehrbe-
ruhigende MafBnahmen notwendig werden, die StraPenréume aufgeweitet und damit eine Pllanzflache fir
einen grolkronigen Baum gewonnen. Gleichzeitig wird mit den festsetzungen in den anliegenden Bau-
feldern 12 o und 12 b, sowie 13 a und 13 b - nur Doppelhéuser mit Krijppelwalm- bzw. Satteldach, in
Traufsiellung - ein Rahmen erzielt, welcher den oplischen Eindruck eines kleinen Platzes vermittelt und den
gesamten StraBenraum aufwertel. Mit dieser Festsetzung der Dachform {Satteldach oder Krijppelwalm:

dach] wird gleichzeilig ein opfisches Unterscheidungsmerkmal zur Identifikation und Orientierung des
stadtebaulichen Raumes errefcht.



