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1. Allgemeines

1.1 Geltungsbereich
Das Wohngebiet “Broda Stadtkoppel” hat folgende Grenzverldufe,

- im Norden:

- 1im Westen:

- im Siiden:

- 1m Osten:

vom Ostlichen Grenzpunkt auf der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 132/4 bis zum
westlichen Grenzpunkt, auf der &stlichen Grenze des Flurstiicks 184/3 bis zum
nordlichen Grenzpunkt, von dort iiber das Flurstiick 193/6 direkt zum Grenzpunkt
im Nord-Osten des Flurstiicks 371,

von dem genannten Grenzpunkt (siche Grenzverlauf im Norden) nach Siid-Osten
auf der westlichen Grenze des Flurstiicks 193/6, von dort auf den 2 westlichen
Grenzen des Flurstiicks 182/5 bis zum nérdlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 41/3,
von dem genannten Grenzpunkt (sieche Grenzverlauf im Westen) auf der siidlichen
Grenze des Flurstiicks 182/5 nach Nord-Osten direkt auf der siidlichen Grenze des
Flurstiicks 183/4 bis zur Grenze des Flurstiicks 184/7, dann auf der gleichen Grenze
nach Siid-Osten bis zum zweiten Grenzpunkt,

von dem genannten Grenzpunkt (siehe Grenzverlauf im Siiden) nach Norden iiber
das Flurstiick 184/7, auf dessen 6stlicher Grenze bis zum Grenzpunkt des Flurstii-
ckes 135/4 auf der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 135/4 nach Norden bis zur Vor-
derkante Rampe zur Forellenzucht, nach einem Sprung nach Westen auf der 6stli-
chen Grenze des Flurstiicks 135/4 nach Norden bis zum Grenzpunkt des Flurstiicks
131/7. ) ‘

1.2 Anlass der Planaufstellung

Der Aufstellungsbeschluss vom 29. November 1990 beinhaltet global die Entwicklung fiir den ge-
samten stadtebaulichen Raum Broda-Nord. Im Verlaufe der letzten sieben Jahre vollzog sich auf der
Grundlage mehrerer Bebauungspline im Nord- und Nordwestraum von Broda eine geordnete Auf-
siedlung. Fiir den unmittelbar an die alte Ortslage Broda angrenzenden Bereich wurden im Aufstel-
lungsbeschluss vom 29. November keine speziellen Planungsziele formuliert. Dariiber hinaus gibt
es fur die stidtebauliche Entwicklung des Bereiches “Stadtkoppel” neue Planungsziele, die sich im
Laufe der letzten Jahre sowohl durch die Arbeit am Fliachennutzungsplanentwurf als auch durch
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stadtebauliche Untersuchungen und Recherchen zur Stadtentwicklung verdichtet haben und fiir den
Bebauungsplan Nr. 9.2.2. “Broda - Stadtkoppel” von besonderer Bedeutung sind. Abweichend von
den bisher im Brodaer Raum entstandenen Wohngebieten soll der Bereich der “Stadtkoppel” als
Erginzung der vorhandenen landlich geprigten Bebauung so entwickelt werden, dass der in “Broda
Dorf” bestehende Charakter sich auch im Neubaubereich fortsetzt und der Ortsteil so natiirlich in
der Umgebung am Tollensesee liegt, als wire er seit langem hier hineingewachsen. Durch Kombi-
nation der Eigenheimbebauung mit Einliegerwohnungen bzw. Ferienwohnungen, welche einen we-
sentlichen Teil der zukiinftigen Bebauung darstellen kann, soll erreicht werden, dass Broda mit sei-
nen giinstigen landschaftlichen Voraussetzungen die Funktion als Freizeit- und Erholungsort ver-
starkt wahrmehmen kann. Dieses wichtige Planungsziel ist bei der Aufstellung und Umsetzung des
Rebauungsplanes eine stidtebauliche Pramisse. Da sich aus dem stddtebaulichen Entwurf auch An-
derungen fiir das Flurstiick 132/5 ergaben, wurde der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 15 “Pension Kriiger” in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes iibernommen.
Der nunmehr vorliegende Entwurf fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans 9.2.2 ist eine Reaktion
auf die Erkenntnisse und Erfahrungen, die im Umgang mit den darin getroffenen Festsetzungen
gewonnen wurden. Die Anderungen betreffen jeweils kleine Teilbereiche des Plans bzw. sind Er-
ginzungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Sie bedingen zwar eine Bebauungs-
plandnderung und sind aus rechtlicher Sicht nicht iiber Ausnahmen und Befreiungen zu genchmi-
gen. Die stidtebauliche Konzeption mit den darin enthaltenen Planungszielen 4ndert sich jedoch
nicht.

1.3 Grundkonzept im Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, in welchem das Baugebiet als
gemischte Baufliche ausgewiesen ist. Nach Vorstellung des Flachennutzungsplanes ist diese Bau-
fliche im Sinne einer Mischung von touristischen, nicht stérenden gewerblichen und Wohnfunktio-
nen zu entwickeln. Die Ziele des Bebauungsplanes, Wohnungen mit Ferienwohnungen als Einlieg-
erwohnungen zu kombinieren und mit touristischen Dienstleistungen zu mischen entsprechen den
Vorgaben des Fliachennutzungsplanes. Dariiber hinaus ist das geplante Wohngebiet Teil dieser ge-
mischten Baufliche, in welcher auch der Reiterhof, die Forellenzucht und die fiir soziale / kulturelle
Zwecke vorgesehene bestehende Bebauung auf dem Klosterberg liegen.

1.4  Grundlagen des Bebauungsplanes

1.4.1 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. 1997, Teil I,
S. 2141; berichtigt BGBI. 1998, Teil I, S. 137)

— Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

— Planzeichenverordnung i. d. F. vom 18. Dezember 1990 (GS M-V Gl. Nr. 2130-3; BGBI. 1991
Teil I, S. 58)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i. d. F. der Bekanntmachung vom 6. Mai 1998
(GVOBIL. M-V 8. 468; berichtigt S. 612) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zum
Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatG M-V) und zur Anderung anderer Rechtsvorschriften vom 21. Juli 1998 (GS M-V
GINr. 791-5; GVOBL. 1998 S. 647)

— Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommemn (Lan-
desplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom (GS M-V GI. Nr. 230-1; GVOBL
M-V 8. 503)

— Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntina-
chung vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 29) zuletzt geandert durch das Dritte Gesetz zur
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Anderung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (3. AndG KV
M-V) vom 10. Juli 1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 634)

— Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Dezember 1998
(Stadtanzeiger Nr. 26, 7. Jahrgang)

1.4.2 Planungsgrundlagen
- Vermessungs- und Katasterplan vom November 1997
Verfasser: Stadtvermessungsamt, Friedrich-Engels-Ring 53, 17033 Neubrandenburg
- Infrastrukturelle Untersuchung zum stidtebaulichen Entwurf “Broda Dorf” vom Mirz 1997
Verfasser: planen und beraten Hahm GmbH, Neustrelitzer Stra3e 68a, 17033 Neubrandenburg
- Ingenieurgeologisches Gutachten zum Objekt Wohngebiet Rostocker StraBe, Neu-
brandenburg, Wohnkomplex III vom 27. April 1988
Verfasser: Rat des Bezirkes Neubrandenburg, Abteilung Geologie, Bearbeiter Geol.-Ing. Fabi-
an, Friedrich-Engels-Ring 53, 17033 Neubrandenburg
- Stédtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 9.2.2. “Broda - Stadtkoppel” vom Mai 1996 /
Juni 1998
Verfasser: Schadow, Kupfergasse 1, 73728 Esslingen
- Floristisch - faunistische Untersuchungen auf der Ausgleichsfliche zum Bebauungsplan Nr.
9.2.2. “Broda - Stadtkoppel” vom 22. Oktober 1998
Verfasser: Dipl.-Biologe Dr. Volker Meitzner, GRUNSPEKTRUM - Dr. Meitzner & Krebber
GbR, Landschaftsokologie * Landschaftsarchitektur, Ihlenfelder StraBe 5, 17034
Neubrandenburg

2. Stidtebauliche Konzeption

2.1 Einordnung (Lage) des Gebietes

Das ca. 6,69 ha groBe Plangebiet gehort zum Ortsteil Broda und liegt siidwestlich des Altstadtrings
in ca. 1000 Meter Entfernung. Es wird im Norden von der Kleingartenanlage, im Westen von der
Seestrafle, im Siiden von der Oelmiihlenstrafe und im Osten von dem Geldndesprung entlang der
Niederung des Oelmiihlenbaches begrenzt. Das Gelinde fillt von der SeestraBe nach Osten und
Stid-Osten um ca. 10 Meter ab.

2.2 Planungsziele

Der Standort Broda soll zu einem attraktiven Naherholungsraum innerhalb des Stadtgebietes fiir die

Neubrandenburger ebenso wie fiir Géste und Urlauber entwickelt werden. Diese Entwicklung soll

sich behutsam zwischen dem “Bewahren bestehender Werte” und dem “Hinzufligen neuer Elemen-

te” bewegen. Hierzu gehort u. a. die Umgestaltung der Flichen, die heute durch das staatliche Amt
fir Umwelt und Natur und das Landespflanzenschutzamt genutzt werden und die Erginzung der
vorhandenen Wohnbebauung von Broda Dorf. Zwei Ziele sind die Grundlage fiir die stadtebauliche

Konzeption:

1. Neben normalen Wohneinheiten sollen 'in ‘Broda Dorf Einliegerwohnungen entstehen, die als
Ferienwohnungen genutzt werden kénnen.

2. Die landliche Charakteristik von Broda Dorf soll erhalten bleiben und die Neubebauung soll die-
se Charakteristik iibernehmen und fortfithren. Die vorgeschlagene Bebauung iibernimmt die
Mabstéblichkeit der gewachsenen Struktur, schafft “dorfliche” StraBen- und Platzraume und ldsst
damit eine Siedlung entstehen in der Uberginge von “Alt” zu “Neu” flieBend und kaum wahr-
nehmbar sind.

23 Baustruktur .
Von der bestehenden SeestraBe aus fiihrt die Zanderstrae und der Geh- und Radweg 1 zum soge-
nannten “Anger” - einer platzartigen Aufweitung - auf der Hohe der Stadtkoppel. Die Zanderstral3e
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(“Dorfstral8e”) fithrt von hier - dem alten FuBweg folgend - hinunter zu einem baulich gefassten
Platz im Bereich der Oelmiihlenstrae. Wihrend die Gebiude an der ZanderstraBe zwischen “An-
ger” und Oelmiihlenstraf3e parallel zur Straf3e verlaufen, liegen an den iibrigen ErschlieBungsstraen
Wohnhofe. Um sie gruppieren sich die Wohngebzude mit ihren Ferien- bzw. Einliegerwohnungen.
Die Hofe dienen als halboffentliche Raume sowohl der ErschlieBung als auch dem Kontakt der Be-
wohner und dem Kinderspiel. Die privaten Girten liegen auf der riickwirtigen Seite der Gebiude
und bilden im Verbund grofiziigige Freifldchen. Die Geb4ude bestehen im Prinzip aus 2 Elementen.
Das Grundelement ist die kleine Wohneinheit mit ca. 105 qm, einer Grundfldche von 8 auf 8 Metern
und 2 Vollgeschossen, von denen sich eines im Dach befindet. Dieser Einheit ist das zweite Ele-
ment, die Ferienwohnung bzw. Einliegerwohnung mit ca. 53 gm angegliedert. Beide Elemente bil-
den zusammen eine bauliche Einheit. Die Geb4udetypen sind so organisiert, dass die Grundeinheit
und die Einliegerwohnung ohne grofleren Aufwand zu einer groen Wohneinheit mit ca. 158 qm
zusammengefasst werden kénnen. Durch Carports, deren Dachrdume sich zu Neben- und Abstell-
raumen ausbauen lassen, werden die Gebaude zu Hausgruppen mit Hofcharakter zusammengebun-
den. Alternativ zu den zweigeschossigen Wohneinheiten sind siidlich der Kleingartenanlage und
stidlich der “Pension Kriiger” auch eingeschossige, freistehende Einzelhduser als eine Wohneinheit
vorgesehen.

2.4  Griin- und Freiflichen

Als Grundsatz gilt, dass ein natiirliches Erscheinungsbild in dem Baugebiet “Broda Dorf” entstehen
soll. Das bedeutet, dass sowohl auf 6ffentlichen als auch privaten Freiflachen mit natiirlichen Mate-
rialien wie z. B. Natursteinpflaster, wassergebundenem Belag, Rasenflichen und heimischen Pflan-
zen gearbeitet werden soll. Weiche Formen und Uberginge sollen als Merkmale einer landlichen
Bebauung die 6ffentlichen Straflenrdume bestimmen. Ein kleiner 6ffentlicher Platz ist ein wichtiges
Element im 6ffentlichen StraBenraum. Der “Anger” erhilt einen Kinderspielplatz. Hier sind Rasen-
flachen, Baume und maéglicherweise ein kleiner Teich bestimmende Elemente. Die Straenrdume
bekommen durch Rasenstreifen zwischen Belag und Grundstiicksgrenze einen Charakter, wie es in
mecklenburgischen Dérfern vielfach iiblich ist. Die Pflasterung auf dem Parkierungsstreifen besteht
aus Naturstein mit Rasenfugen. Die Arten der Stralenbiume wechseln in den verschiedenen Wohn-
stralen, sodass jeweils eine andere Atmosphire entsteht. Gérten und Vorgérten werden mit einhei-
mischen Strduchern und Gehdlzen bepflanzt. Die Hofe sollen soweit als mdglich nicht versiegelt
werden, sondern mit wassergebundenen Beldgen oder Rasen gestaltet werden.

2.5  Nutzung
Im gesamten Wohngebiet ist eine Mischung aus Wohnungen und Ferien- bzw. Einliegerwohnungen
vorgesehen.

2.6  Folgeeinrichtungen

In unmittelbarer Nzhe des Plangebietes liegt auf der westlichen Seite der Seestrae in Hohe der ge-
planten ZanderstraB3e ein Kindergarten und in ca. 600 m Entfernung, &stlich des Olmiihlenbaches im
Bereich der Fachhochschule eine Grundschule.

2.7 Verkehr

2.7.1 AuBere VerkehrserschlieSung

Die duflere ErschlieBung erfolgt iiber die SeestraBe mit Anschluss an die B 104 (Weitiner StaBle) /
B 192 (Neuendorfer StraBe). Uber diesen Anschluss 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.
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2.7.2  Innere VerkehrserschlieBung

Von der Seestrale aus wird das Plangebiet iiber eine grofe, aus der stidlichen Oelmiihlenstrae und

der Zanderstra3e gebildete HauptstraBe erschlossen. An ihr liegen die als reine Wohnstrafle ausge-
bildeten kleinen StraBenschleifen (AalstraBe, Forellenwinkel und nordliche Oelmiihlenstral3e) sowie

der Marénenstieg als VerbindungsstraBe zwischen Seestrafie und ZanderstraBe. Als verkehrsrechtli-

che Regelung ist fiir die Hauptstrale “Tempo 30” vorgesehen. In den als Mischfliache bezeichneten
Wohnstralen soll gemiB StVO nur “Schrittempo” erlaubt werden.

2.7.3 Geh- und Radwege

Geh- und Radwege liegen, getrennt durch 2,0 m breite Griin- und Parkstreifen von der F ahrbahn,
nur zu beiden Seiten der SeestraBe und auf einer Seite der siidlichen Oelmiihlenstraie. Die tibrigen
Wohnstraflen sind als gemischte Verkehrsflichen vorgesehen fiir Fulgénger, Radfahrer und Auto-
fahrer. Der historisch gewachsene Feldweg, welcher im Bereich der Stadtkoppel zu einer Haupter-
schlieBungsstrafe gestaltet wurde, findet in dem Geh- und Radweg Nr. 1 auf gleicher StraBe seine
Wiederbelebung. Er verbindet das Plangebiet im Norden iiber die SeestraBe mit den an der B 198
liegenden Wohngebieten und mit den an der B 104 liegenden Gewerbe- und Hochschuleinrichtun-
gen und im Siiden iiber die OelmiihlenstraBe mit dem Naherholungsgebiet / Stadtpark am Tollense-
see. Der Weg ist zugleich fiir FuB- und Radwanderer im Sinne der Entwicklung der Naherholung im
Raum Broda von Interesse. In dem nérdlich anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 9.2.1. “Broda Neu-
krug” ist ein Weg geplant, der die neu geordneten Kleingérten im Siiden der bestehenden Kleingar-
tenanlage erschliefit und an das bestehende und geplante Geh- und Radwegenetz in dieser Region
anschlieft. In dem Geltungsbereich dieses B-Plans wird dieser Weg als Geh- und Radweg Nr. 2
zwischen der Pension Kriiger und dem bestehenden Graben nach Siiden zur bestehenden Oelmiih-
lenstrafle gefiihrt mit dem Ziel, das Plangebiet auch im Siiden direkt an das bestehende regionale
Geh- und Radwegenetz anzubinden. Der Geh- und Radweg Nr. 2 hat gemeinniitzige, iiberregionale
und touristische Bedeutung, dessen Funktion nicht von dem ca. 150 bis 200 m entfernten bestehen-
den Geh- und Radweg auf der 6stlichen Seite des Oelmiihlenbaches iibernommen werden kann. Da
der Graben westlich der Forellenzucht als Regenriickhaltebecken geplant wird, dient der beschrie-
bene Geh- und Radweg in diesem Bereich auch als Wartungsweg. Der Geh- Und Radweg Nr. 3
verbindet die AalstraBe mit dem Geh- und Radweg Nr. 2.

2.7.4 Parkierung

Stellplitze auf privaten Grundstiicken:

Fir die kleine Wohneinheit (8 m x 8 m Grundflache) wurden 1,5 Stellplatze je Wohneinheit (ver-
dicht. Bauweise/Reihenhaus), fiir die Einliegerwohnung 1,0 Stellplatze je Wohneinheit und fiir die
freistehenden Einzelhauser 2,0 Stellplétze je Wohneinheit vorgesehen.

Offentliche Parkplitze:

15% der privaten Stellplitze sind im Straenraum in Parallelaufstellung fiir 6ffentliches Parken vor-
gesehen.

2.7.5 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist iiber eine Buslinie an den OPNV angeschlossen. Die Haltestelle bleibt an dem

heutigen Standort an der bestehenden Buswendeschleife ca. 70 Meter vor der Einmiindung zur
OelmiihlenstraBe.
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3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

In dem nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Gebiet wurden nur Nutzun-
gen zugelassen, die den Planungszielen einer Mischung aus Wohnungen, Ferienwohnungen und
touristischen Dienstleistungen / Nutzungen entsprechen. Die unter Absatz 3 “ausnahmsweise” zu-
gelassenen Nutzungen wie nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetrieben und Tankstellen wurden nicht zugelassen, da sie diesen Zielen nicht entsprechen. Das
bestehende Gebdude im Siiden der Kreuzung SeestraBe / Oelmiihlenstralle liegt im Landschafts-
schutzgebiet. Das eingetragene Baufenster gilt nur fiir eine Nutzung mit Versorgungsfunktion fiir
die Naherholung.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Da einerseits der stadtebauliche Entwurf durch enge Baufenster gesteuert werden soll, woraus sich
die relativ niedrige Grundflachenzahl von 0,15 bis 0,25 ableitet, andererseits die erforderlichen
Stellplitze, Zufahrten, FuBwege und Terrassen unterzubringen sind, ist es notwendig, eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundflachenzahl fiir bauliche Anlagen gemal3 § 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 zu-
zulassen.

- bis 0,45 in den Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 7, WA 8 und WA 10

- bis 0,40 in dem Wohngebiet WA 6, WA 9, WA 11 und WA 12

- bis 0,35 in den Wohngebieten WA 5, WA 13 und im Sondergebiet SO
Um die Bebauung soweit als moglich an die vorhandene Baustruktur anzupassen, wird die maximal
zuldssige Traufthohe flir zweigeschossige Gebdude auf 4,40 m (Ausnahme Pension Kriiger: max.
zuldssige Trauthdhe = 3,80 m), fiir eingeschossige Gebaude auf 4,0 m festgelegt und die max. zu-
gelassene Kniestockhohe auf 1,25 m begrenzt. Das Baugebiet WA ermdglicht eine Bebauung, die
sich beziiglich der Kubatur (maximal zuldssige Traufhdhe 6,50 m, Zahl der Vollgeschosse maximal
zwei, Grofle des Baufensters 14,5 m x 14,5 m) von der des iibrigen Gebietes abhebt. An dieser
Stelle soll der Eingang zum Gebiet markiert werden, ohne beziiglich der Art und des Mafles der
baulichen Nutzung die Malstablichkeit der Bebauung der Umgebung zu stéren. Der Bezugspunkt
fiir die max. zulédssige Traufthohe auf eine mittlere natiirliche Gelandehshe innerhalb der Baufenster
soll eine harmonische Anpassung der Gebiaude an die vorhandene Topographie gewéhrleisten. In
den Baugebieten WA6 und WA?7 ist wegen der sehr starken Hohenunterschiede im Geldnde etwas
Abweichendes festgesetzt. Hier darf der Bezugspunkt fiir die Trauthohe auch oberhalb bzw. unter-
halb der mittleren natiirlichen Gelandeoberflache liegen.

3.1.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung baulicher Anla-
gen

Aufgrund der eng gefassten Baufenstern, die dazu dienen, das Gebiet stadtebaulich und gestalterisch
klar zu strukturieren, ist ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile (Windfinge, Erker, Vordicher, Balkone o. 4.) ausnahmsweise zuldssig. Damit wird - unter
Beriicksichtigung der Gesamtstruktur - v. a. auf den Grundstiicken mit kleinen Baufenstern ein be-
grenztes Mal} an zusitzlichem Nutzungsspielraum ermoglicht. In diesem Sinne wird auch die Fest-
setzung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Wintergérten vorgenommen, deren Grofe auf 12 m?
Grundfldche begrenzt wird. Diese Beschrinkung bedeutet auf der einen Seite eine klare Unterord-
nung der Wintergérten gegeniiber den Wohngebduden und erméglicht auf der anderen Seite die Er-
richtung eines zusitzlichen, zu Wohnzwecken zu nutzenden Raumes.

3.1.4 Flachen fiir Stellplétze, Carports und Garagen
Fiir die Bildung von StraBenrdumen und Wohnhofen sind die erforderlichen privaten Stellplatze
zum groften Teil als Carports zwischen den Gebduden (Baufenster) festgesetzt. Nur in den Wohn-
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gebieten WA 5 und WA 9 fiir freistehende Einfamilienhiuser werden auch innerhalb der Baufenster
Stellpldtze als offene Platze, in Carports oder in Garagen zugelassen. In den Wohngebieten WA 12
und WA 13 mit bestehender Bebauung sind iiber den Standort und Art der Stellplitze keine Festset-
zungen getroffen worden, da jede MaBnahme individuell auf die Grundstiickssituation abgestimmt
werden muss.

3.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M -V)

3.2.1 Dachform

Gleichschenklige Sattelddcher mit einer Dachneigung von 40° bis 44° und die Einschrankungen fiir
Dachaufbauten und Dacheinschnitte bei den Hauptgebauden sollen Dacher entstehen lassen, die
denen der bestehenden Gebaude angepasst sind. Im Baugebiet WA 1 werden abweichende Festset-
zungen getroffen. Hier ist aufgrund des quadratischen Baufensters ein Zeltdach festgesetzt. Die Be-
grenzung der Dachneigung auf maximal 30° soll eine iiberméBige H6henentwicklung verhindern, so
dass sich die an dieser Stelle mdgliche Bebauung - trotz Besonderheiten beziiglich Form und GréBe
- in die Struktur und Gestalt des Gebietes einfligt.

Insgesamt wird eine einheitliche Baustruktur vorgegeben. Diese durchgehende Strenge wird bei den
freistehenden Carports und sonstige Nebengebiduden etwas gelockert. Zuldssig sind auch hier
gleichschenklige Satteldacher mit einer Dachneigung von 40° bis 44°. Thre Firstrichtung wird je-
doch nicht festgesetzt. Zum einen ist v. a. bei den gruppenférmig angeordneten Wohngebauden we-
gen ihrer winkeligen Stellung eine Zuordnung und damit die Einheitlichkeit von Gebzude und Car-
port nicht zu erreichen. Zum anderen wird so ein individueller, gestalterischer Spielraum mdglich.
Aus diesem Grund sind ausnahmsweise auch Flachdécher fiir freistehende Carports und sonstige
Nebengebaude zuldssig

3.2.2 Dachdeckung

Um der Tradition im lidndlichen Raum zu folgen und um einen einheitlichen Gesamteindruck mit
den Déchern der bestehenden Gebiude zu erreichen, sollen fiir die Dacheindeckung von Gebéuden,
Carports und sonstigen Nebengebduden rot bis braune Ziegel verwendet werden. Photovoltaikanla-
gen und Sonnenkollektoren in der Dachfliche werden zugelassen, damit energiebewusstes Bauen
moglich ist.

3.2.3 Fassadengestaltung

Um der Tradition im landlichen Raum zu folgen werden nur natiirliche Materialien zugelassen. Zu-
lassig sind daher nur Holz, Klinker und Putz. Photovoltaikanlagen in der Wandflache werden zuge-
lassen, damit ein energiebewusstes Bauen méglich ist.

3.2.4 Einfriedungen

Da hohe Hecken die eingeschossige Baustruktur in ihrem Zusammenhang nicht erkennen lassen,
wurde die Hohe der Hecken begrenzt. Die Hohe von 1,80 m sichert zugleich eine Méglichkeit pri-
vate Gérten von Immissionen (Einsicht, Wind etc.) zuschiitzen. Der Ausschluss von Mauern als
Einfriedungen ist mit der Sorge begriindet, dass sich bei der Menge der auf dem Baumarkt angebo-
tenen Materialien die vielfiltigen Gestaltungsvorstellungen der kiinftigen Eigentiimer nicht so steu-
ern lassen, dass ein harmonisches Ortsbild entsteht. Die Einschrinkung auf natiirliche Materialien,
wie sie z. B. im ehemaligen Klosterhof vorkommen, ist baurechtlich nicht durchzuhalten.

3.2.5 Stilitzmauern

Stiitzmauern diirfen im Sinne einer méglichst umfassenden Bewahrung der natiirlichen topographi-
schen Gegebenheiten nur dort errichtet werden, wo sie aus bautechnischer Sicht fiir die Errichtung
von Gebéuden, Stralen, Wegen, Griinflachen und Gartenanlagen unbedingt notwendig sind.
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3.2.6 Werbeanlagen -
Die ortliche Bauvorschrift zur Regelung der Aufstellung von Werbeanlagen soll verhindern, dass
Werbe- und Hinweistafeln v. a. beziiglich der zu erwartenden Fremdenverkehrseinrichtungen (zu
vermietende Zimmer und Wohnungen), den doérflichen Charakter des Wohngebietes beeintréichti-
gen.

4. Ver-und Entsorgung

4.1 Bestand

Fir die vorhandenen Leitungen und Kanile der Stadt Neubrandenburg, die auf den privaten
Grundstiicken liegen, sind Leitungsrechte festgesetzt. Die Stadt Neubrandenburg und die &ffentli-
chen Versorgungstriger erhalten in den dafiir vorgesehenen Flichen das Recht, unterirdische Ver-
und Entsorgungsleitungen zu betreiben und erforderlichenfalls zu sanieren. Neue Leitungen sind
nicht zuldssig. Im gesamten Bereich der mit Leitungsrecht belasteten Fléchen sind bauliche Anlagen
und solche andere Vorhaben, die diese Leitungen beeintréchtigen konnten, unzulassig.

4.2 Trinkwasserversorgung

Die vorhandenen Leitungen in der Seestrale und in der Oelmiihlenstra3e werden mit neuen Leitun-
gen zu einem Rohmetzringsystem verbunden, das die bestehende und die geplante Bebauung mit
Trinkwasser versorgt. Zu verlegen sind ca. 370 m Versorgungsleitung DN 150 in der vorhandenen
Seestralle ab Ecke Klosterstrafle als duflere ErschlieBung und ca. 1000 m DN 50 bis DN 100 als
innere ErschlieBung.

4.3  Gasversorgung
Die Versorgung der bestehenden und der geplanten Bebauung ist durch vorhandene Leitungen in
der Seestrafle und in der OelmiihlenstraBe und neu zu verlegende Leitungen sichergestellt.

4.4  Elektroversorgung -

Die Stromversorgung erfolgt aus der Trafostation Broda Dorf (Flurstiick 217/2, auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans). Das vorhandene NS-Kabelnetz kann eine ausreichende Ver-
sorgung sicherstellen. Ein wichtiger Bestandteil der Versorgung ist dabei das vorhandene NS-Kabel
welches von der Seestrale zur Zanderstrafe verlduft nordlich der geplanten Grundstiicksgrenze,
zwischen der bestehenden und der geplanten Bebauung. Der fiir die geplante Bebauung benétigte
zusidtzliche Bedarf kann ebenfalls iiber die Station bereitgestellt werden. Zusitzliche MaBnahmen
fir die duBere 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
Stiick Kabelverteilerschrinke zu stellen.

4.5  Kabelfernsehen
Die KFA-Versorgung erfolgt weiterfiihrend vom Verstirkerpunkt Walwanusstrale aus iiber ein neu
zu verlegendes Kabelnetz mit 3 Verstirkerpunkten.

4.6  Schmutzwasserableitung

Zur Entsorgung der vorhandenen und der geplanten Bebauung ist ein neues Schmutzwasserablei-
tungssystem 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 Stden des Regenriickhaltebeckens) iiber eine Abwasserdruckrohrleitungen in der Oelmiih-
lenstrafle und der SeestraBe nach Norden zum vorhandenen System in der B 104 gefiihrt. Zu verle-
gen sind ca. 700 m Schmutzwasserleitungen DN 200 Stz. und ca. 570 m Abwasserdruckrohrleitun-
gen DN 80.
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4.7  Regenwasserableitung - O 3 1 O
Zur Entsorgung der bebauten und mit Bebauung geplanten Grundstiicke ist ein neues Regenwasser-
ableitungssystem notwendig. Zu verlegen sind ca. 750 m Regenwasserleitungen DN 300 bis 500
Betonrohr. Ein Teil des B-Plangebietes wird iiber den vorhandenen bzw. neuverlegten Regenwas-
serkanal in der OelmiihlenstraBe entwissert mit Vorflut zum Oelmiihlenbach. Da die anfallende
Niederschlagsmenge die wasserrechtliche Genehmigung von 738 Liter je Sekunde in den Oelmiih-
lenbach tiberschreitet wird ein Teil der Menge im Norden des Bebauungsplangebietes unter Nut-
zung des vorhandenen Grabens westlich der Forellenzucht zuriickgehalten. Der Graben ist naturnah

zu gestalten.

4.8  Miillentsorgung
Die Miillabfuhr ist durch ein stédtisches Unternehmen gesichert. Fiir die Aufstellung von Recyc-
ling-Containern ist auf der westlichen Seite der Seestrale im Bereich der vorhandenen Trafostation
ein Standort vorgesehen.

5. Umweltschutzbelange

5.1  Natur- und Landschaft

5.1.1 Bestand )

Die Flache des Geltungsbereiches zwischen Seestraie, Kleingartenanlage, OlmiihlenstraBe und Fo-
rellenzucht umfasst insgesamt 6,66 ha. Dazu gehort die bereits bestehende Bebauung “Broda-Dorf”,
das Landespflanzenschutzamt, das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur, Kleingédrten, und eine
Pferdekoppel. Aufer einem Graben gibt es im Geltungsbereich keine naturschutzrelevanten Biotop-
strukturen. Unter stadtklimatischen Aspekten kommt der Fliche eine untergeordnete Funktion als
Kaltluftabzugsgebiet zu.

5.1.2  Eingriffserheblichkeit

Der zu erwartende Eingriff als 1,89 ha versiegelter Fliche umfasst primér den Verlust an Weidefla-
che und Boden fiir Kleingirten durch Uberbauung sowie Flichenversiegelung.. Nach § 8 Abs. 2
BNatschG ist der Verursacher eines Eingriffes zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrichtigungen
durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege innerhalb einer bestimmten Frist
verpflichtet.

5.1.3 Ausgleich und Ersatz
Zur Kompensation der Eingriffsfolgen sind vorgesehen:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes,

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

- die Anpflanzung von ca. 120 groB- und mittelkronigen Béaumen,

- die Herstellung von 0,30 ha 6ffentlicher Griinflachen (Spielplatz = 0,06 ha, Straenbegleitgriin =
0,22 ha und &ffentliche Pflanzgebotsfliche / Pg3 = 0,02 ha),

- die Aufwertung von 0,23 ha 6ffentlicher Griinflachen (F1+F2 = 0,13 ha, Park = 0,06 ha und die
Flache zur Erhaltung von Bi&umen und Striuchern = 0,04 ha).

2. Auflerhalb des Geltungsbereiches in einer Ausgleichsfliche (M)

- =2,1 ha, auf der 6stlichen Seite des Oelmiihlenbaches,

- die Entsiegelung eines vorhandenen Grabens,

- die Anstauung von vier vorhandenen Griben, zur Wiederherstellen der beeintrachtigten Feucht-
wiesenbereiche
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- eine zweijihrliche Mahd der Flache unter naturschutzrechtlichen Gesichtspunkten und Abfuhr
des Mahgutes

- die Anpflanzung von standortgerechten Einzelbiischen fiir nahrungsuchende Végel entlang der
Geh- und Radwege im Westen und im Norden.

5.2  Luft/Klima

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9.2.2 “Broda - Stadtkoppel” liegenden, nach
Siidosten geneigten Fliche, kommt eine eingeschrénkte Funktion als Kaltluftabzugsgebiet in Rich-
tung Olmiihlenbach zu. Aus dieser Erkenntnis heraus sind die entlang des geplanten Diagonalweges
stehenden Gebiude nicht hangparallel vorgesehen, um dem Luftaustausch mit dem Tollensesee kei-
ne Barriere entgegenzustellen. Die Nahe des Tollensesees gleicht Temperaturextreme in diesem
Bereich aus. Trotzdem werden Ausgleichsmanahmen zur kleinklimatischen Wohnumfeldverbesse-
rung vorgesehen in Form von Festsetzungen fiir StraBenbzume und Begriinungen auf unbefestigten
Flachen.

53 Boden

Im Geltungsbereich steht iiberwiegend humoser und lehmiger Sand unter einer geringen Oberbo-
denschicht an. Darunter folgt Geschiebemergel der Grundmoréne. Der Grundwasserstand wird in
der Regel unter dem Mergelhorizont angetroffen. Der durchschnittliche Durchlassigkeitswert (KF

Wert) liegt bei 10" m/s. Das bedeutet, dass das Oberflichenwasser nur sehr langsam versickern
kann. Altlasten sind nicht bekannt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Talsande mit Bauschutt o.
4. verunreinigt sind. GemaB Bodengutachten (s. Punkt 1.4.2. der Planungsgrundlagen) ist der unter
den bis zu einer Michtigkeit von 5 m anstehenden Talsanden liegende Geschiebemergel als Bau-
grund geeignet. In einem ca. 4,2 ha groBen Teilbereich (gem. Eintrag in der Planzeichnung: Bau-
grundschwichezone) wird jedoch die Standfestigkeit der Talsande unterschiedlich bewertet. Vor
Ausfiihrung von HochbaumaBnahmen sollte daher in diesem Bereich sicherheitshalber der Bau-
grund von einem Gutachter gepriift werden. Der Standort wird heute vorwiegend als extensive Pfer-
dekoppel mit Reitplatz genutzt, intensive Landwirtschaft ist nicht erkennbar.

5.4 Niederschlagswasser

Da eine ausreichende Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers auf Grund des anstehen-
den Bodens (Geschiebemergel) nicht méglich ist, muss es in geschlossenen Leitungen abgefiihrt
werden (sieche Punkt 4.7. Regenwasserableitung). Der Einbau von Regenwasser-Zisternen wird
empfohlen.

6. Bodenordnung

Ein Teil der Grundstiicke befindet sich im Eigentum der Stadt Neubrandenburg. Um die Ziele des
Bebauungsplanes durchzusetzen, werden die benétigten Grundstiicke von der Stadt angekauft. Der
1. Bauabschnitt vollzieht sich auf einer Fliche von ca. 2,4 ha, die hauptsichlich 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. Stidtebauliche Daten i
8.1 Fliachenbilanz

Flachenart . ha %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,51 67,8
Technische Infrastruktur 0,21 3.1

- Abwasserpumpstation = 0,0039
- Regenriickhaltebecken = 0,2005
offentliche Griinfliche 0,25 3,6
- Spielplatz = 0,0634
- Park = 0,0521
- Griinflache (F 1, F 2) = 0,1298
offentliche Flache zur Erhaltung von Strauchern,

Biumen und sonstigen Bepflanzungen 0,04 0,6
offentliche Pflanzgebotsflache (Pg3) 0,02 0,3
Verkehrsflache (Stral3en, Mischflache, Rad-und

Gehwege, Strafenbegleitgriin, 6ffentliche Parkplatze 1,66* 25,0
Bruttobauland 6,69 100,0
Ausgleichsflache 2,10

* Die bestehende SeestraBe und OelmiihlenstraBe erschlieBen bis auf wenige Ausnahmen nur die
bestehende Bebauung innerhalb und aufBerhalb des Bebauungsplanes. Die Verkehrsfliche der fiir
die geplante Bebauung notwendigen StraBen, FuB3- und Radwege betrégt daher 1,67 ha bis 0,74 ha =
0,93 ha.

9.2 Stellplatzbilanz

9.2.1 Gesetzliche Grundlagen B

private Stellplétze:

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

1 Reihenhaus = 1,5 Stellplatze
1 Einliegerwohnung/Ferienwohnung = 1,0 Stellplatze
1 freistehendes Einfamilienhaus = 2,0 Stellplatze
offentliche Parkplitze:

Richtzahl fiir Pkw-Parkplitze= 15% der notwendigen privaten Stellplatze.

9.2.2 Bilanz

Bereich Seestralle

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauunosplanes (Bestand)

6 WE x 2,0 Stpl. ; =12,0 Stpl.
Kindergarten - = 3,0 Stpl.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Bestand)

4 WE x 2,0 Stpl. = 8,0 Stpl.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planung)

2 WE x 2,0 Stpl. = 4,0 Stpl.
2 WE x 1,5 Stpl. = 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 Parkplitze
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Bereich siidliche Oelmiihlenstral3e

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Bestand)
2 WE x 2,0 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Bestand)
9 WE x 2,0 Stpl.

Kios
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= 4,0 Stpl.

= 18,0 Stpl.
= 1,0 Stpl.

23,0 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

Bereich nordliche Oelmiihlenstra3e

Aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Bestand)
3 WE x 2,0 Stpl.

Forellenzucht

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planung)
2 WE x 1,5 Stpl.

1 WE x 1,0 Stpl. = 1,0 Stpl.

Pension Kriiger

= 3,0 offentliche Parkplitze

= 6,0 Stpl.
10,0 Stpl.

3,0 Stpl.

=20,0 Stpl.

40,0 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

Bereich Zanderstrafle

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planung)
23 WE x 1,5 Stpl.

20 WE x 1,0 Stpl.

= 6,0 offentliche Parkplitze

= 34,5 Stpl.
= 20,0 Stpl.

54,5 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

Bereich Aalstrafle

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans (Planung)
6 WE x 2,0 Stpl.

13 WE x 1,0 Stpl.

10 WE x 1,0 Stpl.

= 8,0 offentliche Parkplitze

=12,0 Stpl.
=19,5 Stpl.
=10,0 Stpl.

41,5 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

Marénenstieg
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planung)

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

= 6,0 6ffentliche Parkplitze

=13,5 Stpl.
= 7,0 Stpl.

20,5 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

Bereich Forellenwinkel

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Planung)
3 WE x 2,0 Stpl.

1 WE x 2,0 Stpl.

4 WE x 1,5 Stpl.

3 WE x 1,0 Stpl.

= 3,0 offentliche Parkplitze

= 6,0 Stpl.
2,0 Stpl.
6,0 Stpl.
3,0 Stpl.

Il

15,0 Stpl. (privat erforderlich) davon 15%

15

= 2,0 offentliche Parkplitze



Zusammenfassung / Anzahl der 6ffentlichen Parkplitze
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Strafle offentl Parkplitze
Seestralle 6,0
siidliche OelmiihlenstraB3e 3,0
nordliche Oelmiihlenstrae 6,0
Zanderstral3e 8,0
Aalstralle 6,0
Marénenstieg 3,0
Forellenwinkel 2,0

gesamt: 34,0



