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"Begri‘mdung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 9.2.2.

1.

g I 8

Allgemeines

Geltungsbereich

Das Wohngebiet "Broda Stadtkoppel" hat folgende Grenzverlaufe,
imNorden:

Vom &stlichen Grenzpunkt auf der nordlichen Grenze des Flurstiicks
132/4 bis zum westlichen Grenzpunkt, auf der 6stlichen Grenze des
Flursticks 184/3 bis zum nérdlichen Grenzpunkt, von dort iber das
Flurstiick 193/6 direkt zum Grenzpunkt im Nord-Osten des Flurstiicks
37,

im Westen:

Von dem genannten Grenzpunkt (siehe Grenzverlauf im Norden) nach
Sid-Osten auf der westlichen Grenze des Flurstiicks 193/6, von dort
auf den 2 westlichen Grenzen des Flurstiicks 182/5 bis zum nérdli-
chen Grenzpunkt des Flurstiicks 41/3,

im Saden:

Von dem genannten Grenzpunkt (siehe Grenzverlauf im Westen)
auf der sudlichen Grenze des Flurstiicks 182/5 nach Nord-Osten
direkt auf der stdlichen Grenze des Flurstiicks 183/4 bis zur Genze
des Flursticks 184/7, dann auf der gleichen Grenze nach Sad-Osten
bis zum zweiten Grenzpunkt,

'im Osten:

Von dem genannten Grenzpunkt (siehe Grenzverlauf im Siiden) nach
Norden tber das Flursttick 184/7, auf dessen dstlicher Grenze bis zum
Grenzpunkt des Flurstickes 135/4 auf der stlichen Grenze des Flur-
stiicks 135/4 nach Norden bis zur Vorderkante Rampe zur Forellenzucht,
nach einem Sprung nach Westen auf der ostlichen Grenze des Flur-
sticks 135/4 nach Norden bis zum Grenzpunkt des Flurstacks 131/7.
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AnlaB der Planaufstellung
Der AufstellungsbeschluB vom 29. November 1990 beinhaltet global
die Entwicklung fir den gesamten stadtebaulichen Raum Broda-Nord.
Im Verlaufe der letzten sieben Jahre vollzog sich auf der Grundlage
mehrerer Bebauungsplane im Nord- und Nordwestraum von Broda
eine geordnete Aufsiedlung.
Far den unmittelbar an die alte Ortslage Broda angrenzenden Bereich
wurden im AufstellungsbeschiuB vom 29. November keine speziellen
Planungsziele formuliert. Dariiber hinaus gibt es fur die stadtebauliche
Entwicklung des Bereiches "Stadtkoppel" neue Planungsziele, die sich
im Laufe der letzten Jahre sowohl durch die Arbeit am Flachennutzungs-
planentwurf als auch durch stadtebauliche Untersuchungen und Re-
cherchen zur Stadtentwicklung verdichtet haben und fir den Bebauungs-
plan Nr. 9.2.2. "Broda Stadtkoppel" von besonderer Bedeutung sind.
Abweichend von den bisher im Brodaer Raum entstandenen Wohn-
gebieten soll der Bereich der "Stadtkoppel" als Erganzung der vor-
handenen landlich gepragten Bebauung so entwickelt werden, da3
der in "Broda Dorf" bestehende Charakter sich auch im Neubaube-
reich fortsetzt und der Ortsteil so natiirlich in der Umgebung am Tol-
lensesee liegt, als wére er seit langem hier hineingewachsen.
Durch Kombination der Eigenheimbebauung mit Einliegerwohnungen
bzw. Ferienwohnungen, welche einen wesentlichen Teil der zukuntti-
gen Bebauung darstellen kann, soll erreicht werden, daB Broda mit
seinen giinstigen landschaftlichen Voraussetzungen die Funktion als
Freizeit- und Erholungsort verstarkt wahrnehmen kann. Dieses wichtige
Planungsziel ist bei der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungs-
planes eine stadtebauliche Pramisse.
Da sich aus dem stadtebaulichen Entwurf auch Anderungen fiir das
Flurstiick 132/5 ergaben, wurde der Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 15 "Pension Kriiger" in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Gbernommen.
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13.

Grundkonzept im Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwik-
kelt, in welchem das Baugebiet als gemischte Bauflache ausge-
wiesen ist.

Nach Vorstellung des Flachennutzungsplanes ist diese Bauflache
im Sinne einer Mischung von touristischen, nicht storenden gewerb-
lichen und Wohnfunktionen zu entwickeln. Die Ziele des Bebauung-
planes, Wohnungen mit Ferienwohnungen als Einliegerwohnungen
2u kombinieren und mit touristischen Dienstleistungen zu mischen
entsprechen den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.

Dariber hinaus ist das geplante Wohngebiet Teil dieser gemischten
Bauflache, in welcher auch der Reiterhof, die Forellenzucht und die fur
soziale / kulture Zwecke vorgesehene bestehende Bebauung auf
dem Klosterberg liegen.

-
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1.4. Grundlagen des Bebauungsplanes

1.4.1. Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F vom 27. August 1997
(BGBL. I, S. 2141)

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

- Planzeichenverordnung i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (GS M -V
GI. Nr. 2130-3)

- Landesbauordnung Mecklenburg -Vorpommern (LBauO M -V)
vom 26. April 1994 (GS M -V Gl. 2130- 3), zuletzt geandert durch
das Gesetz zur Deregulierung des Bau-, Landesplanungs-, und
Umweltrechtes (BLUDerG) vom 27. April 1998 (GS M -V Gl.
2130-6)

- Kommunalverfassung (KV M -V) i.d.F. der Bekanntmachung vom
13 Januar 1998 (GVOBI. M -V S. 29), zuletzt geandert durch das
Zweite Gesetz zur Anderung der Kommunalverfassung fir das
Land Mecklenburg-Vorpommern (2. AndG. KV M-V) vom
22. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 78).

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 25. Mai 1995 (Be-
schiuB Nr. 173/08/95 vom 6. April 1995), zuletzt gedndert durch
die Zweite Satzung zur Anderung der Hauptsatzung der Stadt
Neubrandenburg vom 18.06.1998

- Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande
Mecklenburg - Vorpommern (Landesnaturschutzgesetz - LNatG
M - V) vom 21. Juli 1998 (GVOBI. M - V Nr. 21).



1.4.2. Planungsgrundlagen
- Vermessungs- und Katasterplan vom November 1997

Verfasser: Stadtvermessungsamt
Friedrich-Engels-Ring53
17033 Neubrandenburg

- Infrastrukturelle Untersuchung zum stadtebaulichen Entwurf

"Broda Dorf" vom Marz 1997

Verfasser: planen und beraten Hahm GmbH
Neustrelitzer StraBe 68a
17033 Neubrandenburg

- Ingenieurgeologisches Gutachten zum Objekt Wohngebiet
Rostocker StraBe, Neubrandenburg, Wohnkomplex Il
vom 27.04.1988
Verfasser: Rat des Bezirkes Neubrandenburg

Abteilung Geologie
Bearbeiter Fabian, Geol.-Ing.
Friedrich-Engels-Ring53
17033 Neubrandenburg

- Stadtebaulicher Entwurf zum

Bebauungsplan Nr. 9.2.2. Broda Stadtkoppel

vom Mai 1996 / Juni 1998

Planverfasser: Schadow
Stadtplanung und Architektur
Kupfergasse 1
73728 Esslingen
NachtigallstraBe 3
14162 Falkensee

- Floristisch - faunistische Untersuchungen auf der Ausgleichs-
flache zum B-Plan Nr. 9.2.2. "Broda Stadtkoppel" vom 22.10.1998
Verfasser: Dipl.-Biologe Dr. Volker Meitzner
GRUNSPEKTRUM - Dr. Meitzner & Krebber GbR
Landschaftsdkologie * Landschaftsarchitektur
Ihlenfelder StraBe 5, 17034 Neubrandenburg
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Stadtebauliche Konzeption

Einordnung (Lage) des Gebietes

Das ca. 6,69 ha groBe Plangebiet gehért zum Ortsteil Broda und

liegt sidwestlich des Altstadtrings in ca. 1000 Meter Entfernung.

Es wird im Norden von der Kleingartenanlage, im Westen von der
SeestraBe, im Suden von der OelmiihlenstraBe und im Osten von dem
Gelandesprung entlang der Niederung des Oelmiihlenbaches be-
grenzt.

Das Gelande fallt von der SeestraBe nach Osten und Stid-Osten

um ca. 10 Meter ab.

Planungsziele
Der Standort Broda soll zu einem attraktiven Naherholungsraum inner-

halb des Stadtgebietes fir die Neubrandenburger ebenso wie far

Gaste und Urlauber entwickelt werden. Diese Entwicklung soll sich

behutsam zwischen dem "Bewahren bestehender Werte" und dem

"Hinzufiigen neuer Elemente" bewegen. Hierzu gehart u.a. die Umge-

staltung der Flachen, die heute durch das staatliche Amt far Umwelt

und Natur und das Landespflanzenschutzamt genutzt werden und
die Erganzung der vorhandenen Wohnbebauung von Broda Dorf.

Zwei Ziele sind die Grundlage fir die stadtebauliche Konzeption:

1. Neben normalen Wohneinheiten sollen in Broda Dorf Einlieger-
wohnungen entstehen, die als Ferienwohnungen genutzt wer-
den kénnen.

2 Die landliche Charakteristik von Broda Dorf soll erhalten bleiben
und die Neubebauung soll diese Charakteristik Gibernehmen
und fortfihren.

Die vorgeschlagene Bebauung tibernimmt die MaBstablichkeit der

gewachsenen Stuktur, schafft "dérfliche” StraBen- und Platzraume und

1aBt damit eine Siedlung entstehen in der Ubergange von "Alt" zu "Neu"
flieBend und kaum wahrnehmbar sind.
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23.

24.

Baustruktur

Von der bestehenden SeestraBe aus fahrt die StraBe A und der
Geh- und Radweg 1 zum sogenannten "Anger” - einer platzartigen
Aufweitung - auf der Hohe der Stadtkoppel. Die "DorfstraBe” fuhrt von
hier - dem alten FuBweg folgend - hinunter zu einem baulich gefaBten
Platz im Bereich der OelmihlenstraBe.

Wahrend die Gebaude an der "DorfstraBe" zwischen "Anger" und
OelmiihlenstraBe parallel zur StraBe verlaufen, liegen an den Gbrigen
ErschlieBungsstraBen Wohnhofe. Um sie gruppieren sich die Wohnge-
baude mit ihren Ferien- bzw. Einliegerwohnungen. Die Hofe dienen
als halbéffentliche Raume sowohi der ErschlieBung als auch dem
Kontakt der Bewohner und dem Kinderspiel. Die privaten Garten lie-
gen auf der rickwartigen Seite der Gebaude und bildenim Verbund
groBzugige Freiflachen.

Die Gebaude bestehen im Prinzip aus 2 Elementen. Das Grundele-
ment ist die kleine Wohneinheit mit ca. 105 gm, einer Grundflache von
8 auf 8 Metermn und 2 Vollgeschossen, von denen sich eines im Dach
befindet. Dieser Einheit ist das zweite Element, die Ferienwohnung
bzw. Einliegerwohnung mit ca. 53 qm angegliedert.

Beide Elemente bilden zusammen eine bauliche Einheit. Die Gebau-
detypen sind so organisiert, daB die Grundeinheit und die Einlieger-
wohnung ohne groBeren Aufwand zu einer groBen Wohneinheit mit

ca. 158 gm zusammengefaft werden konnen.

Durch Carports, deren Dachraume sich zu Neben- und Abstellraumen
ausbauen lassen, werden die Gebaude zu Hausgruppen mit Hof-
charakter zusammengebunden.

Alternativ zu den 2-geschossigen Wohneinheiten sind sudlich der Klein-
gartenanlage und stdlich der "Pension Kriger" auch 1-geschossige,
freistehende Einzelhauser als 1 Wohneinheit vorgesehen.

Grun- und Freiflichen

Als Grundsatz gilt, daB ein natarliches Erscheinungsbild in dem Bau-
gebiet "Broda Dorf" entstehen soll. Das bedeutet, daB sowohl auf
affentlichen als auch privaten Freiflachen mit natarlichen Materialien
wie z.B.Natursteinpflaster, wassergebundenem Belag, Rasenflachen
und heimischen Pflanzen gearbeitet wedren soll. Weiche Formen und
Ubergange sollen als Merkmale einer landlichen Bebauung die 6f-
fentlichen StraBenraume bestimmen.
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Ein kleiner dffentlicher Platz ist ein wichtiges Elementim &ffentlichen
StraBenraum. Der "Anger" erhalt einen Kinderspielplatz. Hier sind
Rasenflachen, Baume und mdglicherweise ein kleiner Teich bestim-
mende Elemente.

Die StraBenraume bekommen durch Rasenstreifen zwischen Belag
und Grundstiicksgrenze einen Charakter, wie es in mecklenburgi-
schen Darfern vielfach iiblich ist. Die Pflasterung auf dem Parkierungs-
streifen besteht aus Naturstein mit Rasenfugen. Die Arten der Stras-
senbaume wechseln in den verschiedenen WohnstraBen, sodaB je-
weils eine andere Atmosphare entsteht.

Garten und Vorgarten werden mit einheimischen Strauchern und Ge-
hélzen bepflanzt. Die Hofe sollen soweit als maglich nicht versiegelt
werden, sondern mit wassergebundenen Belagen oder Rasen ge-
staltet werden.

25.  Nutzung
Im gesamten Wohngebiet ist eine Mischung aus Wohnungen und

Ferien- bzw. Einliegerwohnungen vorgesehen.

Am Eingang zum neuen Wohn- und Feriengebiet ist ein Baukorper
geplant, der auch gewerbliche Nutzungen, die zur Charakteristik der
Gesamtanlage passen, aufnehmen kann. Denkbar waren hier z.B.
Arztpraxen, Heil- und Krankengymnastik oder andere therapeutische
Einrichtungen.

26. Folgeeinrichtungen
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes liegt auf der westlichen Seite

der SeestraBe in Hohe der geplanten StraBe A ein Kindergarten und
in ca. 600 m Entfernung, 6stlich des Olmiihlenbaches im Bereich der
Fachhochschule eine Grundschule.

10



27.
27.1.

272

273.

Verkehr

AuBere VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt Uber die SeestraBe mit Anschluf
an die B 104 (Weitiner StaBe) / B 192 (Neuendorfer StraBe).

Uber diesen AnschiuB ist das Plangebiet sowohl mit dem ca. 1 km
entfernten Zentrum von Neubrandenburg verbunden, als auch an
das regionale StraBennetz nach Westen (Richtung Waren) und
nach Osten (Richtung Rostock) angeschlossen.

InnereVerkehrserschlieBung

Von der SeestraBe aus wird das Plangebiet Gber eine groBe, aus
der siidlichen OelmihlenstraBe und der DorfstraBe (StraBe A ) gebil-
deten HauptstraBe erschlossen. Anihr liegen die als reine Wohn-
straBen ausgebildeten kleinen StraBenschieifen (StraBe B, StraBe D
und nérdliche OelmiihlenstraBe) und ein StraBenstich (StraBe C).

Als verkehrsrechtliche Regelung ist fur die HauptstraBe "Tempo 30"
vorgesehen. In den als Mischflache bezeichneten WohnstraBen soll
gem. StVO nur "Schrittempo" erlaubt werden.

Geh- und Radwege

Geh- und Radwege liegen, getrennt durch 2,0 m breite Gran- und
Parkstreifen von der Fahrbahn, nur zu beiden Seiten der "DorfstraBe”
(StraBe A) und auf einer Seite der sudlichen OelmuhlenstraBe.

Die Uibrigen WohnstraBen sind als gemischte Verkehrsflachen vorge-
sehen fiir FuBgénger, Radfahrer und Autofahrer.

Der historisch gewachsene Feldweg, welcher im Bereich der Stadt-
koppel zu einer HaupterschlieBungsstraBe gestaltet wurde, findet in
dem Geh- und Radweg Nr. 1 auf gleicher StraBe seine Wiederbe-
lebung. Er verbindet das Plangebiet im Norden uber die SeestraBe
mit den an der B 198 liegenden Wohngebieten und mit den an der

B 104 liegenden Gewerbe- und Hochschuleinrichtungen und im Su-
den tiber die OelmiihlenstraBe mit dem Naherholungsgebiet / Stadt-
park am Tollense-See. Der Weg ist zugleich far FuB- und Radwan-
derer im Sinne der Entwicklung der Naherholung im Raum Broda von
Interesse.

11
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Der Geh- und Radweg Nr. 2 zwischen der SeestraBe und der Wen-
deschleife verbindet das Plangebiet iiber den nach Westen laufen-
den, bestehenden FuB- und Radweg mit den Wohngebieten Bro-
daer Hohe und Brodaer Holz und ist zugleich der direkte Zugang vom
Plangebiet zur Bushaltestelle an der SeestraB3e.

In dem noérdlich anschlieBenden B-Plan Nr. 9.2.1. "Broda Neukrug" ist
ein Weg geplant, der die neu geordneten Kleingarten im Siden der be-
stehenden Kleingartenanlage erschlieBt und an das bestehende und
geplante Geh- und Radwegenetz in dieser Region anschlieBt.

In dem Geltungsbereich dieses B-Plans wird dieser Weg als Geh-
und Radweg Nr. 3 zwischen der Pension Kruger und dem bestehen-
den Graben nach Stden zur bestehenden OelmihlenstraBe gefahrt
mit dem Ziel, das Plangebiet auch im Suden direkt an das bestehen-
de regionale Geh- und Radwegenetz anzubinden.

Der Geh-und Radweg Nr. 3 hat gemeinnitzige, Uberregionale und
touristische Bedeutung, dessen Funktion nicht von dem ca. 150-200 m
entfernten bestehenden Geh- und Radweg auf der ostlichen Seite
des Oelmuhlenbaches Gibernommen werden kann.

Da der Graben westlich der Forellenzucht als Regenrickhaltebecken
geplant wird, dient der beschriebene Geh- und Radweg in diesem
Bereich auch als Wartungsweg.

2.7.4. Parkierung
Stellplatze auf privaten Grundsticken:
Fir die kleine Wohneinheit (8 m x 8 m Grundflache) wurden 1,5 ST/WE
(verdicht. Bauweise/Reihenhaus), fir die Einliegerwohnung 1,0 ST/WE
und fir die freistehenden Einzelhduser 2,0 ST/WE vorgesehen.

Offentliche Parkplatze:
15% der privaten Stellplatze sind im StraBenraum in Parallelaufstellung
far 6ffentliches Parken vorgesehen.

12
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StraBenquerschnitte

(Diese StraBenquerschnitte sind Hinweise far die Ausfihrungspla-
nung der Verkehrsanlagen)
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276. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) ‘ :
Das Plangebiet ist ber eine Buslinie an den OPNV angeschlossen.
Die Haltestelle bleibt an dem heutigen Standort an der bestehenden
Buswendeschleife ca. 70 Meter vor der Einmandung zur Oelmihlen-
straBe.

16
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3.
3.1.
3.1.1.

312

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

Art der baulichen Nutzung

In dem nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet ausgewie-
senen Gebiet wurden nur Nutzungen zugelassen, die den Planungs-
zielen einer Mischung aus Wohnungen, Ferienwohnungen und tou-
ristischen Dienstleistungen / Nutzungen entsprechen.

Die unter Absatz 3 "ausnahmsweise" zugelassenen Nutzungen wie
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetrieben und Tankstellen wurden nicht zugelassen, da sie die-
sen Zielen nicht entsprechen.

Das bestehende Gebaude im Suden der Kreuzung SeestraBe / Oel-
mihlenstraBe liegt im Landschaftsschutzgebiet. Das eingetragene
Baufenster gilt nur far eine Nutzung (z.B. bestehender Kiosk) mit Ver-
sorgungsfunktion fir die Naherholung

MaB der baulichen Nutzung
Da einerseits der stadtebauliche Entwurf durch enge Baufenster
gesteuert werden soll, woraus sich die relativ niedrige GRZ von
0,15- 0,25 ableitet, andererseits die erforderlichen Stellplatze, Zufahr-
ten, FuBwege und Terrassen unterzubringen sind, ist es notwendig,
eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl fir bauliche An-
lagen gem. § 19 (4) 1+2+3 zuzulassen.

- bis 0,40 in den Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4,

WAS8, WA9, WA11 und WA13

- bis 0,37 in dem Wohngbiet WA5

- bis 0,35 in den Wohngebieten WA7 und WA10

- bis 0,30 in den Wohngbieten WA 6, WA12 und WA14

Um die Bebauung soweit als maglich an die vorhandene Baustruk-
tur anzupassen, wird die maximal zuléssige Traufhohe fiir zweige-
schossige Gebaude auf 4,40 m (Ausnahme Pension Kriiger: max.
zul. Traufhdhe = 3,80 m), fur eingeschossige Gebaude auf 3,80 m
festgelegt und die max. zugelassene Kniestockhdhe auf 1,25 m be-
grenzt.

Der Bezugspunkt fir die max. zulassige Traufhohe auf eine mittlere
Gelandehohe innerhalb der Baufenster soll eine harmonische Anpas-
sung der Gebaude an die vorhandende Topographie gewahrleisten.

17



313. Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiacks-
flachen, Stellung baulicher Anlagen
Kleine Baufenster (Baufelder mit Baugrenzen) und die zwingende
Festsetzung der Firstrichtung parallel zur Langsrichtung der Baufen-
ster sollen eine aus einfachen Haustypen bestehende Baustruktur
entstehen lassen, die sich den bestehenden Gebauden anpaft.

31.4. Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen
Fur die Bildung von Straenraumen und Wohnhofen sind die erforder-
lichen privaten Stellplatze zum groBten Teil als Carports zwischen
den Gebauden (Baufenster) festgesetzt.
Nur in den Wohngebieten WAG und WA10 fir freistehende Einfami-
lienhauser werden auch innerhalb der Baufenster Stellplatze als offe-
ne Platze, in Carports oder in Garagen zugelassen.
Auf dem Wohngebiet WA4 werden nur auBerhalb des Baufensters
Stellplatze zugelassen, doch ausnahmsweise auch in einzelstehen-
den Garagen, einzelstehenden Carports oder als offene Stellplatze.
In Nachbarschatft einer schon bestehenden Bebauung mit Einzel-
garagen solite diese Festlegung Flexibilitat gewabhrleisten fur eine
schwierige ErschlieBung (Hohenunterschied OK SeestraBe bis OK
gewachsenes Gelande des Grundsticks ca. 1,5m-2,0 m).
In den Wohngebieten WA13 und WA14 mit bestehender Bebauung
sind tiber den Standort und Art der Stellplatze keine Festsetzungen
getroffen worden, da jede MaBnahme individuell auf die Grundstucks-
situation abgestimmt werden muB.

3.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGBi.V.m. § 86 LBO M-V)

32.1. Dachform
Gleichschenklige Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°- 44°
und die Einschrankungen firr Dachaufbauten und Dacheinschnitte
sollen Dacher entstehen lassen, die denen der bestehenden Ge-
baude angepaBt sind. ’
Um eine einheitliche Baustruktur zu erzielen, sollen die Dacher und
Firstrichtungen der Carports und der Garagen denen der angebauten
Gebaude entsprechen.
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3.25.

Dachdeckung

Um der Tradition im landlichen Raum zu folgen und um einen einheit-
lichen Gesamteindruck mit den Dachern der bestehenden Gebaude
zu erreichen, sollen firr die Dacheindeckung von Gebauden, Carports
und Garagen rot, rotbraune Tonziegel verwendet werden.
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren in der Dachflache werden
zugelassen, damit energiebewufBtes Bauen moglich ist.

Fassadengestaltung

Um der Tradition im landlichen Raum zu folgen werden nur naturliche
Materialien zugelassen.

Photovoltaikanlagen in der Wandflache werden zugelassen, damit
ein energiebewuBtes Bauen méglich ist.

Einfriedungen

Da hohe Hecken die eingeschossige Baustruktur in ihrem Zusammen-
hang nicht erkennen lassen, wurde die Hohe der Hecken begrenzt.
Die Hohe von 1,80 m sichert zugleich eine Moglichkeit private Garten
von Immissionen (Einsicht, Wind etc.) zuschitzen.

Statzmauern

Das Verbot von Stiitzmauern soll verhindern, daB die értliche Topo-
graphie verfalscht oder zerstort wird.
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Ver-und Entsorgung ' Q 8 é 4

Bestand

Fur die vorhandenen Leitungen und Kanale der Stadt Neubranden-
burg, die auf den privaten Grundstiicken liegen, sind Leitungsrechte
festgesetzt.

Die Stadt Neubrandenburg und die offentlichen Versor-
gungstrager erhalten in den dafiir vorgesehenen Flachen das Recht,
unterirdische Ver-und Entsorgungsleitungenzu betreiben und erfor-
derlichenfalls zu sanieren. Neue Leitungen sind nicht zulassig.

Im gesamten Bereich der mit Leitungsrecht

belasteten Flachen sind bauliche Anlagen und soiche andere Vor-
haben, die diese Leitungen beeintrachtigen konnten, unzulassig.

Trinkwasserversorqgung
Die vorhandenen Leitungen in der SeestraBe und in der Oelmihlen-

straBe werden mit neuen Leitungen zu einem Rohrnetzringsystem
verbunden, das die bestehende und die geplante Bebauung mit
Trinkwasser versorgt.

Zu verlegen sind ca. 370 m Versorgungsleitung DN 150 in der vor-
handenen SeestraBe ab Ecke KlosterstraBe als auBere Erschlies-
sung und ca. 1000 m DN 50 - DN 100 als innere ErschlieBung.

Gasversorgung
Die Versorgung der bestehenden und der geplanten Bebauung ist

durch vorhandene Leitungen in der SeestraBe und in der Oelmiihlen-
straBe und neu zu verlegende Leitungen sichergestellt.

Elektroversorgung
Die Stromversorgung erfolgt aus der Trafostation Broda Dorf (Flur-

stiick 217/2, auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans).

Das vorhandene NS-Kabelnetz kann eine ausreichende Versorgung
sicherstellen. Ein wichtiger Bestandteil der Versorgung ist dabei das
vorhandene NS-Kabel welches von der SeestraBe zur Strae A
verlauft nordlich der geplanten Grundstiicksgrenze, zwischen der be-
stehenden und der geplanten Bebauung.
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46.

47.

Der fir die geplante Bebauung benétigte zuzatzliche Bedarf kann
ebenfalls iber die Station bereitgestellt werden. Zusétzliche MaBnah-
men fur die auBere ErschlieBung sind daher nicht notwendig.

In der Station ist die NS-Verteilung zu wechseln.

Ausgehend von der Station sind ca. 1500 m NS-Verteilungskabel zu
verlegen und 3 Stick Kabelverteilerschréanke zu stellen.

Kabelfernsehen

Die KFA-Versorgung erfolgt weiterfihrend vom Verstarkerpunkt Wal-
wanusstraBe aus Uber ein neu zu verlegendes Kabelnetz mit 3
Verstarkerpunkten.

Schmutzwasserableitung

Zur Entsorgung der vorhandenen und der geplanten Bebauung ist
ein neues Schmutzwasserableitungssystem erforderlich.

Zu verlegen sind ca. 800 m Schmutzwasserleitungen DN 200 Stz.
Das im freien Spiegel nach Osten flieBende Schmutzwasser wird
von einem neu zu bauenden Pumpwerk (im Siden des Regenrick-
haltebeckens) Gber eine Abwasserdruckrohrleitungen in der Oelmihlen-
straBe und der SeestraBe nach Norden zum vorhandenen System in
der B 104 gefahrt.

Zu verlegen sind ca. 700 m Schmutzwasserleileitungen DN 200 Stz.
und ca. 570 m Abwasserdruckrohrleitungen DN 80.

Regenwasserableitung

Zur Entsorgung der bebauten und mit Bebauung geplanten Grund-
sticke ist ein neues Regenwasserableitungssystem notwendig.

Zu verlegen sind ca. 750 m Regenwasserleitungen DN 300 - 500
Betonrohr.

Ein Teil des B-Plangebietes wird iber den vorhandenen bzw. neu-
verlegten Regenwasserkanal in der OelmihlenstraBe entwassert
mit Vorflut zum Oelmihlenbach.

Dadie anfallende Niederschlagsmenge die wasserrechtliche Geneh-
migung von 738 I/s in den Oelmuhlenbach uberschreitet wird ein Teil
der Menge im Norden des B-Plangebietes unter Nutzung des vorhan-
denen Grabens westlich der Forellenzucht zurlickgehalten.
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Mllentsorgung
Die Miillabfuhr ist durch ein stadtisches Untemehmen gesichert.

Far die Aufstellung von Recycling-Containemn ist auf der westlichen
Seite der SeestraBe im Bereich der vorhandenen Trafostation ein
Standort vorgesehen.
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5.1.
5.1.1.

51.2.

Umweltschutzbelange

Natur-und Landschaft

Bestand

Die Flache des Geltungsbereiches zwischen SeestraBe, Kleingarten-
anlage, OlmihlenstraBe und Forellenzucht umfaBt insgesamt 6,66 ha.
Dazu gehort die bereits bestehende Bebauung "Broda-Dorf", das
Landespflanzenschutzamt, das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur,
Kleingarten, und eine Pferdekoppel. AuBer einem Graben gibt es im
Geltungsbereich keine naturschutzrelevanten Biotopstrukturen. Unter
stadtklimatischen Aspekten kommt der Flache eine untergeordnete
Funktion als Kaltluftabzugsgebiet zu.

Eingriffserheblichkeit

Der zu erwartende Eingriff als 1,89 ha versiegelter Flache umfaft
primar sowohl den Verlust an Weideflache und Boden fir Kleingarten
durch Uberbauung und Flachenversiegelung, als auch, eingeschrénkt,
der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Nach § 8 Abs. 2 BNatschG ist der Verursacher eines

Eingriffes zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege inner-
halb einer bestimmten Frist verpflichtet.

Ausgleich und Ersatz

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen sind vorgesehen:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes,

- die Entsiegelung von 0,36 ha (bestehende versiegelte Flache, die
nicht durch die Neuplanung tiberlagert wird),

- die Anpflanzung von ca. 150 groB- und mittelkronigen Baumen,

- die Herstellung von 0,30 ha 6ffentlicher Grunflachen (Spielplatz =
0,06 ha, StraBenbegleitgriin = 0,22 ha und 6ffentliche Pflanzgebots-
flache / Pg3 = 0,02 ha),

- die Aufwertung von 0,23 ha é6ffentlicher Granflachen (F1+F2 = 0,13 ha,
Park = 0,06 ha und die Flache zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern = 0,04 ha).

2. AuBerhalb des Geltungsbereiches in einer Ausgleichsflache (M)
= 2,1 ha, auf der ostlichen Seite des Oelmiihlenbaches,
- die Entsiegelung eines vorhandenen Grabens,
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- die Anstauung von vier vorhandenen Graben, zur Wiederherstel-
der beeintrachtigten Feuchtwiesenbereiche

- eine 2x jahrliche Mahd der Flache unter naturschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten und Abfuhr des Mahgutes

- die Anpflanzung von standortgerechten Einzelbuschen fir nahrung-
suchende Vogel entlang der Geh- und Radwege im Westen und
im Norden.

Luft/Klima

Der im Geltungsbereich "Stadtkoppel" liegenden, nach Stidosten ge-
neigten Flache, kommt eine eingeschrankte Funktion als Kaltluftab-
zugsgebiet in Richtung Tollenesee zu. Aus dieser Erkenntnis heraus
sind die entlang des geplanten Diagonalweges stehenden Gebaude
nicht hangparallel vorgesehen, um dem Kaltluftaustausch in Richtung
Tollensesee keine Barriere entgegenzustellen. Die Nahe des Tollense-
sees gleicht Temperaturextreme in diesem Bereich aus. Trotzdem wer-
den AusgleichsmaBnahmen zur kleinklimatischen Wohnumfeldverbes-
serung vorgesehen in Form von Festsetzungen fur Straenbaume und
Begrinungen auf unbefestigten Flachen.

Boden

Im Geltungsbereich steht iberwiegend humoser und lehmiger Sand
unter einer geringen Oberbodenschicht an. Darunter folgt Geschiebe-
mergel der Grundmorane. Der Grundwasserstand wird in der Regel
unter dem Mergelhorizont angetroffen. Der durchschnittliche Durchlas-
sigkeitswert (KF Wert) liegt bei 10-8 m/s. Das bedeutet, daB das
Oberflachenwasser nur sehr langsam versickern kann.

Altlasten sind nicht bekannt. Es ist nicht auszuschlieBen, daB die
Talsande mit Bauschutt 0.a. verunreinigt sind.

GemaB Bodengutachten (s. Punkt 1.4.2. der Planungsgrundlagen)
ist der unter den bis zu einer Machtigkeit von 5 m anstehenden Tal-
sanden liegende Geschiebemergel als Baugrund geeignet.

In einem ca. 4,2 ha groBen Teilbereich (gem. Eintrag in der Planzeich-
nung: Baugrundschwéchezone) wird jedoch die Standfestigkeit der
Talsande unterschiedlich bewertet.Vor Ausfiihrung von HochbaumaB-
nahmen sollte daher in diesem Bereich sicherheitshalber der Baugrund
von einem Gutachter gepruft werden.

Der Standort wird heute vorwiegend als extensive Pferdekoppel mit
Reitplatz genutzt, intensive Landwirtschaft ist nicht erkennbar.
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- L 3‘ " Niederschlagswasser

Da eine ausreichende Versickerung des anfallenden Niederschlag-

wassers auf Grund des anstehenden Bodens (Geschiebemergel)

nicht méglich ist, muB es in geschlossenen Leitungen abgefuhrt wer-

den (s. Punkt 4.7. Regenwasserableitung).

Der Einbau von Regenwasser-Zisternen wird empfohlen.

6. Bodenordnung
Ein Teil der Grundstiicke befindet sich im Eigentum der Stadt Neu-
brandenburg. Um die Ziele des Bebauungsplanes durchzusetzen,
werden die benétigten Grundstiicke von der Stadt angekauft.
Der 1. Bauabschnitt vollzieht sich auf einer Flache von ca. 2,4 ha,
die hauptsachlich im Eigentum der Stadt liegt.

7. Zeitliche Abwicklung
Der Bebauungsplan soll in 4 Bauabschnitten realisiert werden.
Es ist beabsichtigt, direkt nach Rechtskraft des B-Planes mit dem
1. Bauabschnitt zu beginnen.
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8.2.

Kostenschatzung

BaumaBnahmen
(Stadt Neubrandenburg)

0840

- StraBenbau (innere ErschlieBung) 1.000,0 TDM
(StraBe, Gehwege, Parkplatze)
-Trinkwasserversorgung 185,0 TDM
- Gasversorgung
auBerer ErschlieBung 33,5 TDM
innere ErschlieBung 72,0 TDM
- Elektroversorgung 200,0 TDM
- Kabelfernsehen 119,1 TDM
- Schmutzwasserentsorgung
auBere ErschlieBung 189,0 TDM
innerer ErschlieBung (ohne Kosten der
AnschluBkanale) 320,0 TDM
- Regenwasserentsorgung
zuBere ErschlieBung 168,0 TDM
innere ErschlieBung (ohne Kosten der
AnschluBkanale) 538,0 TDM
2.656,6 TDM
StraBenbau: Stand September 1998
Infrastrukturen: Stand Juni 1998
Bepflanzung
(Stadt Neubrandenburg)
Baume 116,5 TDM
(StraBen)
StraBenbegleitgrun 28,5 TDM
(einschl. Boden)
sffentliche Granflachen 126,2 TDM
(Spielplatz, Park, Granflachen F1,F2)
Flachen far MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und
und Landschaft (M) 29,0 TDM
300,0 TDM

Stand: Juli 1998

Planverfasser in Abstimmung mit dem Griinflachenamt
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9.1. Flachenbilanz

Stéadtebauliche Daten

Flachenart ha %

Aligemeines Wohngebiet (WA) 4,51 67,8

Technische Infrastruktur 0,21 3,1
- Abwasserpumpstation = 39 gm
- Regenriickhaltebecken 2005 gm

offentliche Grunflache 0,25 3,6
- Spielplatz = 634 gm
- Park = 521 qm
-Grunflache (F1,F2) = 1.298 gm

offentliche Flache zur Er- 0,04 0,6
haltung von Strauchern,

Baumen und sonstigen

Bepflanzungen

offentliche Pflanzgebotsflache (Pg3) 0,02 0,3

Verkehrsfiache
(StraBen, Mischflache, Rad-und
Gehwege, StraBenbegleitgrun, 6ffent-

liche Parkplatze 1,66* 25,0
Bruttobauland 6,69 100,0
Ausgleichsflache 2,10

* Die bestehende Seestrae und OelmuhlenstraBe erschlieBen bis
auf wenige Ausnahmen nur die bestehende Bebauung innerhalb
und auBerhalb des Bebauungsplanes. Die Verkehrsflache der fur
die geplante Bebauung notwendigen StraBen, FuB3- und Radwege
betragt daher 1,67 ha - 0,74 ha = 0,93 ha.
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Stellplatzbilanz

Gesetzliche Grundlagen

private Stellplatze:

Richtzahl gem. der Landesbauordnung von Mecklenburg-Vorpom-
mern (LBauO M-V) § 48 in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift
zur Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (VVLBauO M-V).

1 Reihenhaus =1,5 Stellplatze
;| EinliegenNohnungIFerienwohnung =1,0 Stellplatze
1 freistehendes Einfamilienhaus = 2,0 Stellpléatze

offentliche Parkplatze:
Richtzahl fur Pkw-Parkplatze = 15% der notwendigen privaten
Stellplatze.

Bilanz

Bereich SeestraBe

AuBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Bestand)
6 WE x 2,0 Stpl. = 12,0 Stpl.
Kindergarten = 3,0 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Bestand)
4 WE x 2,0 Stpl. = 8,0 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
2 WE x2,0Stpl. = 4,0 Stpl.

>WE x1,5Stpl. = 3,0 Stpl.
2 WE x 1,0 Stpl. = 2,0 Stpl.
Arztehaus =10,0 Stpl.
42,0 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 6,0 offentliche Parkplatze
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Bereich stdliche OelmuhlenstraBe
AuBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Bestand)
2WE x2,0Stpl. = 4,0 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Bestand)
9 WE x 2,0 Stpl. = 18,0 Stpl.
Kiosk = 1,0 Stpl.

23,0 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 3,0 offentliche Parkplatze

Bereich nordliche OelmuhlenstraBe

AuBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Bestand)
3WEx2,0Stpl. = 6,0 Stpl.
Forellenzucht =10,0 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
2WE x1,5Stpl. = 3,0 Stpl.
1 WE x 1,0 Stpl. 1,0 Stpl.
PensionKriger = 20,0 Stpl.

40,0 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 6,0 offentliche Parkplatze

Bereich StraBe A

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
23 WE x 1,5 Stpl. = 34,5 Stpl.
20 WE x 1,0 Stpl. = 20,0 Stpl.

54,5 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 8,0 offentliche Parkplatze

Bereich StraBe B

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
6 WE x 2,0 Stpl. =12,0 Stpl.
13 WE x 1,0 Stpl. = 19,5 Stpl.
10 WE x 1,0 Stpl. = 10,0 Stpl.

41,5 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 6,0 offentliche Parkplatze

29



Bereich StraBe C

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)

9 WE x 1,5 Stpl. =13,5 Stpl.
7 WE x 1,0 Stpl. = 7,0 Stpl.

20,5 Stpl. (privat erforderlich)

davon 15% = 3,0 offentliche Parkplatze
Bereich StraBe D

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
3WE x2,0Stpl. = 6,0 Stpl.

1WE x2,0Stpl. = 2,0 Stpl.

4 WE x1,5Stpl. = 6,0 Stpl.

3WE x1,0Stpl. = 3,0 Stpl.

15,0 Stpl. (privat erforderlich)
davon 15% = 2,0 offentliche Parkplatze

Zusammenfassung / Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze

StraBe offentl Parkplatze
SeestrafBBe 6,0
stidliche OelmiihlenstraBe 3,0
nordliche OelmtihlenstraBe 6,0
StraBe A 8,0
StraBe B 6,0
StraBe C 3,0
StraBe D 2,0
gesamt 34,0
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