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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Die 88 1 Abs. 3 und 10 des Bausgesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBl. I 1986 s. 2191), zu-
letzt geandert durch Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II
des Einigungsvertrages vom 31. Dezember 1990 i.V.m. Arti-

kel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBl. II S. 1122).

- In Verbindung mit den 8§ 5 und 21 des Gesetzes Uber die
Selbstverwaltung der Gemeinden und Landkreise in der DDR
(Kommunalverfassung vom 17.05.1890).

- Die Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) vom
20. Juli 1990 (GBL. 45 S. 739) in den Teilen, die in
§ 246a BauGB Erwahnung finden.

- Die Baunutzungsverordnung BauNVO in der Fassung vom
23. Januar 1990, zuletzt geandert durch Anlage I, Kapi-
tel XIV, Abs. 2 des Einigungsvertrages vom 31. August 1990
i.V.m. Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990
(BGBl1. II, S. 885, 1124).

- Die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBl. I, Nr. 3
vom 22.01.1991).

- Die Bauordnung fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern uber-
geleitet aus der Bauordnung der DDR vom 20. Juli 1990
durch den Einigungsvertrag vom 31. August 1990
(Kapitel III, Artikel 9).

Plangrundlage fur den Bebauungsplan ist die Katasterkarte:
- Gemarkung Broda
Kreis Neubrandenburg

MaBstab 1:4.000

Ein Vermessungsabgleich und eine Erganzungsvermessung ist
Oktober 1991 durchgefuhrt worden.
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L UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan hat gem. § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die
stidtebauliche Ordnung durch rechtsverbindliche Festsetzungen zu
gewidhrleisten, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozi-
algereschte Bocdennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, daB
eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die natlirlichen Lebens-
grundlagen geschitzt und entwickelt werden.

Parallel zur Realisierung der Wohnbebauung soll eine verkehrliche

Konzeption umgesetzt werden, die die Einmindung der "Neuendorfer
StraBe" B 192 in die "Rostocker Strafe"” B 104 neu gestaltet. Des
weiteren soll die "SeestraBe"” direkt in die “"Rostocker StraBe®

einmunden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung dringend notwendiger
Wohnbauflichen im Westen Neubrandenburgs, im Ortsteil Broda. Ge-
eignete bauliche MapBnahmen und textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan sollen im geplanten Wohnbaugebiet vor storenden Im-
missionen schutzen.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist eine Flache fur

Einkauf vorgesehen, um somit die Versorgungsstruktur fdr die vor-
handene und zukiinftig wachsende Wohnbevélkerung zu verbessern.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf dem im Plan festgesetzten Be-
reich. Der riaumliche Geltungsbereich fir den Bebauungsplan wird
wie folgt begrenzt:

Im Osten
- durch die Westgrenze der Seestrafe

Im Sdden
- durch die nordliche Grenze einer landwirtschaftlich genutzten
zu einem Mefpunkt fuhrenden BetonplattenstraBe

Im Westen
- Die Abgrenzung orientiert sich im Bereich der 57 m und der SO m
Hoéhenlinie zwischen Neuendorfer Strafe und Betonplattenstrale

Im Norden

- durch eine parallele Linie 10 m sUdlich des Fahrbahnrandes
ven der Neuendorfer StraBe B 192

Der Planbereich beinhaltet die folgenden Flurstiicke in der Flur 1
Gemarkung Broda: 1894/1, 197/1, 211/1, 184/2, 197/2, 196/3, 201/3,
201710



4. ENTWICKELN DES B-PLANES AUS DEM F-PLAN

Der Teilflachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg—-3roda
befindet sich zur Zeit im Aufstellungsverfahren.

Der Teil-FNP sieht fir den Planungsbereich “3roda-Nord IV" die
Elichendarstellung W (Wonhnbauf lachen) bzw. MI (gemischte Baufla-
chen) vor. Entsprechend dieser Darstellung wird die Nutzung im
Bebauungsplan Nr. 8.4 “An der SeestraBe" (Broda Nord) Uberwiegend
als Wohnbaugebiet, aufer im nord-westlichen Bereich der Seestrafe
wird die Mischgebietsausweisung festgesetzt.

Eine weitere Vorgabe des Teil-FNP ist die Umsetzung eines hohen
Grinflichenanteils an der Gesamtfliche. Die dargestellten, glie-
dernden Griinzige werden dementsprechend als Grinflachen festge-
setzt.

Die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung, soweit sie aus dem

Teil-FNP-Entwurf und sonstigen Entwicklungsabsichten hervorgeht,
wird bei der B-Planaufstellung beriicksichtigt.

5. LAGE UND BEDEUTUNG IM RAUM

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Neubrandenburg an der

Neuendorfer Strafe B 192. Die Seestrafe, die von der B 182 aus
nach Siden zum Dorfkern Broda fihrt, tangiert den Planbereich im
Csten.

Die kurze direkte Verbindung mit der Stadt Neubrandenburg verleiht
dem Wohngebiet eine sehr bevorzugte Wohnlage, die durch die z.T.
vorhandene Hanglage an Attraktivitat gewinnt.

Der im Siden in unmittelbarer Nahe liegende Tcllensesee mit Ba-
destrand, eingegrenzt von Waldflachen, Ubernimmt fur das Wohnbau-
gebiet und fuar das Dorf Broda eine sehr wichtige Nanerholungs-—
funktion.
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6. SITUATION IM PLANGEBIET

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich (berwiegend brachlie-
gende landwirtschaftliche Ackerflachen.

Innerhalb des Planungsgebietes sind groBe Hohendifferenzen vorhan-
den. Diese sehr bewegliche von der Topographie gepragte Gelande-
form hat Hohenunterschiede bis zu 20 m.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes 1ist Mischgebietscharakter
vorhanden. Der Kern des alten Dorfes Broda 1ist von der

slid-8stlichen Ecke des Plangebietes etwa 250 m entfernt.

Die im Plangebiet befindlichen eingeschossigen Wohnhauser mit Sat-

teldach (45° - 50°) und Putzfassade sind in einem guten baulichen
Zustand. Die Gartenanlagen befinden sich (berwiegend in einem
guten Zustand. Obstbaume, Stauden, Hecken und Laubgeholze

gestalten die Gartenflachen abwechslungsreich.

Die Blirogebaude an der SeestraBe hingegen besitzen einen
Barackencharakter mit sehr flacher Dachneigung. Die Freiflachen
weisen gestalterische Mangel auf.

Das Kindergartengebaude an der Seestrafe wird als solches genutzt.

Die wachsende Wohnbevolkerung wird jedoch zusatzliche Kindergar-
tenplatze beanspruchen, so daB eine Erweiterung der vorhandenen
Einrichtung durch eine entsprechende Flachenausweisung Berucksich-
tigung findet.

Besonders 1ist die markante grofstammige Lindenreihe im sldlichen
Bereich der SeestrafBe zu erwazhnen. Des weiteren ist die okologisch
wertvoll einzustufende Feuchtmulde auf dem Grundstlick Seestrape
Haus-Nr. 1 hervorzuheben.

Die Kleingartenflache als weiteres Grinelement im ostlichen Plan-
bereich weist eine Vielzahl wvon Obstbaumen und einigen
Laubgehdlzen auf. Deren ZuBere Begrenzung erfolgt im Sliden durch
eine Heckenbepflanzung.

Aus dem Bereich des MI an der StrapBengabelung sind slawische Sied-
lungsfunde bekannt. Hier missen die Bauarbeiten archaologisch be-
gleitet werden. Deshalb 1ist der Baubeginn (Planierungen,
Ausschachtungen, Leitungsgraben) rechtzeitig anzuzeigen.
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7. KONZEPT DER PLANUNG

7.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Im westlich gelegenen Stadtteil Neubrandenburg-Broda sollen 1in
verkehrsgliinstiger Lage zu der Stadt Neubrandenburg Wohnbauflachen
und Mischgebietsflachen erschlossen werden.

Bei der ausgewiesenen Wohnbauflache handelt es sich zum groften
Teil um ehem. landwirtschaftlich genutzte, brachliegende Ackerfla-
chen.

Die vorhandene Bebauung in N/O-Richtung auferhalb des Plangebietes
ist als Mischgebietsflache einzustufen und die Seestrafe bildet
eine geeignete Abgrenzung Mischgebiet - Wohngebiet.

Die Erschliefung des Plangebietes "An der Seestrafe" (Broda Nord)
erfolgt auf der "Grinen Wiese", so daf eine stadtebauliche Ein-
gliederung 1in das vorhandene Wohnumfeld nur bedingt gegeben ist.
Unter dieser Pramisse 1ist lediglich die Bebauung 1im Bereich
Broda-Dorf und die vereinzelte Wohnhausbebauung an der Seestrafe
zu berlcksichtigen.

Der wichtigste stadtebauliche Planungsgedanke ist, ein Wohngebiet
zu schaffen, das nach aufBen fir den Betrachter und fur den Benut-
zer ein homogenes und in sich funktionierendes Wohnumfeld schafft.

Durch eine hohenmaBige Anpassung an die Gelandeform wird die
Wohnbausiedlung einen individuellen Charakter erhalten, der durch
die Traufstandigkeit an Aussagekraft gestarkt wird.

Im Bereich zweier Gelandemulden sind Gebaudegruppierungen so
anzuordnen, daB eine Innenhofsituation mit Uberwiegend zweige-
schossiger geschlossener Bebauung entsteht.

Fir das Mischgebiet wird eine Einzelhandelsnutzung vorgeschlagen,
um die ortlich vorhandene und die zuklinftige Versorgungsstruktur
zu verbessern. Die Verkaufsflache soll max. 700 m2 betragen.

Ein weiteres Planungsziel ist die Schaffung flieBender Ubergange
von Bebauung zur freien Landschaft. Durch anzulegende Grunanlagen
soll das Planvorhaben verwirklicht werden.
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7.1.1 ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN DES B-PLANES

Der B-Plan "An der Seestrafe" (Broda Nord) setzt bewuBt konkrete
Baubeschrankungen durch die Art der Festsetzung von Baugrenzen, um
somit einem Ausufern der 2o Uberbaubaren Flachen entgegenzuwirken.
Die Bautiefe in der Uberbaubaren Flache betragt deswegen 15 m. Die
Vorgartenzone (der Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und
der Baugrenze) ist generell mit 3 bzw. 5 m festgelegt.

Innerhalb des Baugebietes tragen somit die Form der Erschliefung
und die Dimensionierung der uUberbaubaren Flachen dazu bei, ein
einheitliches, jedoch von seinem Charakter her unverwechselbares
Bebauungsgebiet zu verwirklichen.

7.1.2 FESTSETZUNGEN IM BEREICH DES REINEN UND ALLGEMEINEN
WOHNBAUGEBIETES "AN DER SEESTRASSE" (BRODA NORD)

Zur Sicherung einer kleinteiligen Bebauung wird eine offene
Bebauung mit den Gebaudetypen Einzelhaus und Doppelhaus
festgesetzt.

Ausnahme ist der Bereich der Hausgruppen. Hier soll durch abwechs-
lungsreiche Anordnung der Gebaude eine Hofsituation gebildet wer-
den, die fur den Anwohner eine vertraute Atmosphare schafft. Diese
anzustrebende Innenhofgestaltung mit Aufenthaltscharakter soll das
Kommunikationsverhalten fordern. Gleichzeitig ermoglicht die ver-
dichtete Bebauung die Erstellung kostenglinstigeren Mietwohnungs-
raumes.

Des weiteren wird die Festlegung der Grundflachenzahl/GeschoB-

~ flachenzahl bei Einzel- und Doppelhausern 0,25/0,35 eingeschossig
und 0,30/0,50 bei Zweigeschossigkeit dazu beitragen, die
Kleinteiligkeit der Bebauung zu erreichen.

Im Bebauungsplangebiet wird die mogliche Hohenentwicklung der bau-
lichen Anlagen in zwei unterschiedliche Bereiche gegliedert. Ins-
gesamt wird die Einzel- und Doppelhausbebauung und teilweise die
Hausgruppenbebauung eingeschossig, wobei die z.T. starke Hanglage
eine optische Zweigeschossigkeit durch zum Teil freiliegende
Kellergeschosse zur Folge hat.

Die beiden im Zentrum der Wohnansiedlung liegenden
Innenhofbebauungenierhalten eine Zweigeschossigkeit, um somit eine
bauliche Verdichtung von aufen nach innen zu erzielen.

Zusatzlich wird die stadtebauliche Ordnung durch die Festlegung
der Drempelhohe (max. 0,60 m) hergestellt.

Die Gestaltungsregelung flur die baulichen Anlagen sind erforder-
lich, damit ein homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes sicher-
gestellt wird. Als Dachform, eines der wichtigsten Gestaltungsele-
mente, ist das symmetrische Satteldach mit der Sonderform
Kriuppelwalmdach zulassig. In den beiden zentralen
Hausgruppenbereichen sind neben Satteldachern auch Pultdacher zu-
lassig.
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Die Nebengebiaude sind farblich und gestalterisch den Hauptgebauden
anzupassen. Die Hauptgebaude sind traufstandig ausgerichtet und
verstarken somit die raumbildenden Kanten des StraBenseitenraumes.
Die Dachneigung soll i.d.R. 35° bis 45° betragen. Nur 1innerhalb
zweier Wohnhofbereiche sind wegen der zulassigen Pultdacher Dach-
neigungen von 45° - 50° festgesetzt. Flachdacher sind fur Nebenan-
lagen zulassig.

Als Dacheindeckung sind Dachsteine der Farbe Rot sowie hellbraune
bis mittelbraune Tone unter Ausschlup glasierter Oberflachen zu-
lassig.

Die Gestaltungsregelungen grenzen Materialien und die Farben der
Dacheindeckung auf die ortsiblichen Erscheinungsformen ein und
dienen somit dem Ziel, das Baugebiet in die Landschaft (stadte-
bauliches Umfeld) zu integrieren.

Dachaufbauten und -einschnitte diurfen max. 1/3 der Lange der Ge-
baude betragen. Zwerchgiebel und Dachaufbauten sind nur mit der
gleichen Dachneigung wie das Hauptgebaude zulassig.

Als Grundstickseinfriedung sind nur heimische Hecken und Holzlat-
tenzaune zuladssig. Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke
zwischen der StrapBe und den Gebauden sind als Vorgarten
landschaftsgéartnerisch zu gestalten. Als Baumpflanzungen wird emp-
fohlen, nur heimische Laubbdaume und Obstbaume vorzusehen (siehe
auch Pflanzliste im Anhang).

Die Gemeinschaftsstellplatze sind mit Rankgerusten und Kletter-
pflanzen einzugrunen.

7.1.3 FESTSETZUNGEN IM BEREICH DES MISCHGEBIETES

Im Mischgebiet ist eine GRZ 0,50 und eine GFZ 0,80 zulassig. Damit
soll einer Ubergrofen Versiegelung der Grundflachen entgegenge-
wirkt werden. Die offene Bebauung kann hier abweichend bis zu 60 m
Baukorperlange betragen.

Die Dacher sind als Satteldach mit einer Dachneigung 35 - 40°
auszufuhren. Als Dacheindeckung sind wie im WA/WR-Gebiet
rote-braune Dachziegel zulassig. Ebenso sind die Dachaufbauten und
Nebengebaude dem Hauptgebaude anzupassen.

Die Stellplatzflachen sind mit lockeren Stauden- und Buschgruppen
einzugrinen. Als Baumpflanzungen (Gliederungselement) wird empfoh-
len, nur heimische Laubgehdélze anzupflanzen. Pro sechs Stellplatze
ist ein groBkroniger Laubbaum vorzusehen.
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7.1.4 BESONDERE FESTSETZUNGEN DES B-PLANES NR. 9.4
"AN DER SEESTRASSE" (BRODA NORD)

Die Anbringung von Parabolspiegelantennen ist in die Gebiude- und
Umfeldgestaltung zu integrieren. Farblich ist eine Anpassung an
die sonstigen baulichen Anlagen erforderlich. Die Anbringung im

Bereich der Dachflachen ist unzulassig.
Um einer storenden Haufung von Parabolspiegelantennen entgegenzu-

wirken, sind flur grofBere Wohnanlagen (Hausgruppierungen) Gemein-
schaftsanlagen vorzusehen.

7.2 GRUNFLACHEN/FREIRAUMKONZEPT

Parallel zum Bebauungsplan soll ein Grunordnungsplan erstellt wer-
den, der die groben Darstellungen des Teil-FNP konkretisiert. Mit
der Fertigstellung dieses Grinordnungsplanes kann eine Anpassung
des B-Plan-Vorentwurfes erforderlich werden.

Innerhalb des Planungsbereiches des B-Planes Nr. 9.4 "An der
Seestrape" (Broda Nord) wird aufgrund der hier mdéglichen Bebauung
ein Kinderspielplatz erforderlich. Die Gestaltung des Kinderspiel-
platzes ist moéglichst naturnah auszufihren. Durch eine fuplaufige
Anbindung des zentral gelegenen, von Bebauung umgebenen Spielplat-
zes wird ein hohes MaB an Sicherheit gewahrleistet.

Zusatzlich 1ist eine Flache fir einen Bolzplatz vorgesehen, der
zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und der Mischgebietsflache 1in
die offentliche Grinzone eingebettet wird.

Das gesamte Planungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich von
Siedlungsflache und freier Landschaft. Besonders wichtig sind
hierbei die Bereiche, die direkt an die freie Landschaft angren-
zen. Hier soll ein 3 m breiter Pflanzgebotsstreifen auf den priva-
ten Grundstlcksflachen einen harmonischen Ubergang gewahrleisten.

Ebenso soll im Bereich der Neuendorfer StraBe eine intensive
Larmschutzwallbepflanzung dafiir sorgen, daf das Plangebiet eine
bessere Abschirmung zur StraBentrasse B 192 erhilt.

Das gesamte Wohngebiet 1ist mit einer parkartigen Grulinanlage
eingefaft. Eine besondere Bedeutung soll die Auftaktsituation zum
Wohngebiet im Bereich der SeestrafBe erhalten. Hier sind intensive
BegrinungsmaBnahmen durchzufihren.

Die vorh. Feuchtmulde im Bereich der SeestraBfe sqll mit ihrer
Bepflanzung als Biotop erhalten werden.

Im SGden des Plangebietes soll ein grdPBeres extensiv gestaltetes,
naturnahes Areal innerhalb des Landschaftsschutzgebietes mit Bau-
men, Strauchern und Wiesenflachen angelegt werden.
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7.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Durch die den Planungsraum in Norden tangierende BundesstraBe 192,
Neuendorfer Strafe, werden Emissionen verursacht, die die Bela-
stungssituation in einem reinen/allgemeinen Wohngebiet Uberschrei-
ten.

Zur Sicherung der Qualitat des Wohnens und zur Erhaltung der zu-
lassigen Werte werden daher LarmschutzmaBnahmen entlang der
Neuendorfer StraBe erforderlich.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stiadtebau" ordnet
folgende Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel zu. Die Ein-
haltung oder Unterschreitung der Orientierungwerte ist wilnschens-
wert, um somit den angemessenen Immissionsschutz zu gewahrleisten.

Fehlende aktuelle Kfz-Mengen (DTV, durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsbelastung [Kfz/24 h]) lassen keine genauen Aussagen zur tat-
sachlichen Larmbelastigung zu.

Bei reinen Wohngebieten (WR) sind die Orientierungswerte

tags 50 dB
nachts 40 dB.

Bei allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Orientierungswerte

tags 55 dB
nachts 45 dB.

Fir die Einhaltung der Orientierungswerte ist im Bebauungsplan
eine Larmschutzwallanlage vorgesehen.

Die Mindestwallhohe betragt 3,00 m und wird von der StraBenober-
flache (Neuendorfer Strafe B 192) gemessen. Die Wallanlage ist der
Gelandeform weitestgehend anzupassen, um hier keine landschaftsun-
typische Zasur zu schaffen. Aus diesem Grund weist die
festgesetzte Flache flur diese Wallanlage auch keine ausschlieBlich
geradlinig verlaufende Form auf, sondern es wird durch schmale und
breiter festgesetzte Bereiche ermdglicht, daB eine moéglichst
landschaftsnahe Gestaltung vorgenommen wird.

Alternativ sind begrinte Larmschutzwande bzw. Larmschutzwuchswinde
moglich.

Eine weitere Verbesserung der Orientierungswerte und somit eine
hohere Wohnqualitat ist z.B. durch folgende MaBnahmen mdglich: ge-
eignete Gebaudeanordnung, GrundrifBgestaltung und bauliche
Schallschutzmafnahmen.
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7.4 VERKEHRSKONZEPT

7.4.1 AUSSERE ERSCHLIESSUNG

Das Wohnbaugebiet "An der Seestrafe" (Broda Nord) hat zwei An-
schluBpunkte fir den motorisierten Verkehr. Im Osten wird die Er-
schlieBung von der Seestrafe nordlich der Feuchtmulde sicherge-
stellt. Eine weitere verkehrliche Anbindung ist im Norden von
der Neuendorfer StraBe B 192 vorgesehen. Zusatzlich wird eine
FuB-Radweganbindung an die Seestrafe im Bereich der Buswarte her-
gestellt.

Die Seestrafe soll mittelfristig direkt an die Rostocker Strape
B 104 angebunden werden, so daf die jetzige SeestraBe im Norden
eine Wendeanlage erhalt. Die verbesserte Andienung des Dorfes
Broda und weitere WohngebietserschlieBungen erfordern langfristig
den Ausbau der Seestrafe.

Die vorhandenen Bushaltestellen im Bereich der Seestrafe sind
gestalterisch aufzuwerten.

7.4.2 INNERE ERSCHLIESSUNG

Die Erschliefung des Wohnbaugebietes erfolgt von der SeestraBe im
Osten und im Norden von der Neuendorfer StraBe B 192.

Im Wohnbaugebiet sind zwei StrafBentypen vorgesehen. Die Ubergeord-
nete StraBe als Anliegerstrafe Tempo 30 erhadalt einen Ausbauquer-
schnitt von 10 m, der sich in der Regel wie folgt zusammenstellt:

1,50 m FuBweg

4,75 m Fahrbahn

2,00 m Griun-/Parkstreifen
1,75 m FuBweg
10,00 m

Die untergeordneten Strafen als befahrbare Wohnwege (Tempo 7) er-
halten einen Ausbauquerschnitt von 6 m, der sich wie folgt zusam-
menstellt:

4,00 m Mischverkehrsflache
2,00 m Grun-/Parkstreifen
6,00 m

Der ruhende Verkehr wird entsprechend der Gebietscharakteristik
Uberwiegend auf den privaten Grundstlcken untergebracht.

In einzelnen Bereichen sind jedoch innerhalb des Verkehrsraumes
offentliche Parkplatze vorgsehen. Sie dienen zur differenzierten
Gestaltung der Verkehrsflache und helfen, die Verkehrsgeschwindig-
keiten, die innerhalb des Baugebietes aufgrund der Trassenfuhrung
moglich sind, zu reduzieren.
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Mit der Zielstellung, ein "gut durchgrintes Siedlungsgebiet" zu
entwicklen, sind mindestens einseitig entlang der StraBen im Wohn-
gebiet und auch auf der Sidseite der B 192 auBehalb des StraBen-
grabens StraBenbaume zu pflanzen. Unter Beachtung der stadttechni-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen kann jeweils innerhalb einer
StrafBe die Baumseite von einer Seite zur anderen wechseln.

Gemeinschaftsstellplatze sind im Bereich der Wohnhéfe vorgesehen.
Die Gestaltung der Stellplatze ist mit Rankgeriisten und intensiver
Begrunung vorzunehmen.

Die Trassierung innerhalb des Erschliefungsnetzes gewahrleisten,
dap alle Ublichen Fahrten auch von Versorgungsfahrzeugen innerhalb
des Baugebietes abgewickelt werden kdnnen, ohne daB hierdurch
Schwierigkeiten fir den flieBenden Verkehr entstehen.

Die Linienflhrung innerhalb des Baugebietes ist (berwiegend der
Gelandeform angepapBt. Durch die gebogene StraBenform ist die raum-
liche Wirkung innerhalb des Baugebietes erhdht. Die abwechslungs-
reiche Gelandeform, Hohenlage bzw. Tallage ermdglichen sehr inter-
essante und individuelle Bereiche fiur die StraBenfiihrung.

Fir den AnschlupB der WohnsammlerstrapBe Tempo 30 an die Verkehrs-
strafe Tempo 50 1ist die Anfahrsicht mit Sichtfeld von
3,00 m/70,00 m freizuhalten. Im Kreuzungsbereich Verkehrsstrape
Tempo 50 wund Neuendorfer StraBe B 192 Tempo 70 ist die Annihe-
rungssicht mit Sichtfeld von 10,00 m/110,00 m freizuhalten.

7.4.3 FUSSWEGE/RADWEGE

Das Baugebiet ist in seiner Gesamtanlage sowohl auf die Belange
des Kraftfahrzeugverkehrs als auch auf die Belange des Fufgingers
und Radfahrers ausgerichtet.

Der Fupweg kann durch die Entwasserungsrinne oder durch ein nied-
riges Rundbord eine optische Trennung zur Fahrbahn erhalten. Der
Radfahrer soll in der Fahrbahn mit gefiihrt werden. Der befahrbare
Wohnweg ist als Mischverkehrsflache gestaltet.

Ein separat geflihrtes FuB-/Radwegesystem ist innerhalb des Wohn-
gebietes als Querverbindung Nord-Sid festgelegt. Zusiatzlich ist
durch diese Verbindung die ErschlieBung des Kinderspielplatzes ge-
sichert.

Im Nord-Osten beginnend, auferhalb der Wohnbebauung, ist ein
FuB-/Radweg innerhalb der Grinanlage angelegt.

Von diesem separat gefihrten FuB-/Radweg sind mehrere Anbindungen
zum Wohngebiet ausgewiesen. Eine direkte FupB-/Radwegebeziehung ist
im Bereich der Bushaltestellen vorzusehen.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

8.1 WASSER

8.1.1 BESTEHENDE VERHALTNISSE

Fir die ErschliefBung des geplanten Wohnbaugebietes "An der
Seestrape” (Broda Nord) sind umfangreiche wasserwirtschaftliche
MaBnahmen durchzufuhren.

Hierbei handelt es sich um die Schadwasserableitung des anfallen-
den Niederschlagswassers sowie des anfallenden hauslichen Abwas-
sers. Des weiteren ist die Versorgung mit Trinkwasser sicherzu-
stellen.

Das Wohnbaugebiet liegt in einer Trinkschutzwasserzone III.
In der Rostocker StrafBe B 104 liegt eine Hauptleitung DN 500 far
die Wasserversorgung. Im Bereich B 104/Kreuzung Schwarzer Weg am
Mihlenbach liegt ein neu erstelltes Schmutzwasserpumpwerk.
Die Entsorgung von Schmutzwasser im Bereich der vorhandenen

Bebauung wird zur Zeit durch Sicker-/Pumpgruben gewahrleistet.

8.1.2 KONZEPTION ZUR SCHMUTZABWASSERABLEITUNG

Die Anlagen der Schmutzwasserkanalisation werden im Zusammenhang
mit der ErschliefPung des Bebauungsplanes errichtet.

Die Anbindung erfolgt unter Beriicksichtigung der Konzeption "Sa-
nierung Westufer Tollensesee" zum Schmutzwasserpumpwerk an der
Rostocker StrafBe B 104. Das ostlich des O6lmuhlenbaches liegende
Schmutzwasserpumpwerk hat die Unterquerung des OlmUhlenbaches @ zur
Folge. Vom Schmutzwasserpumpwerk wird das Abwasser zur

Neubrandenburger Klaranlage gepumpt. Somit ist die Beseitigung der
Abwasser aus dem Plangebiet gewahrleistet.

8.1.3 KONZEPTION ZUR NIEDERSCHLAGSWASSERABLEITUNG

Durch die Besiedlung der ehemalig landwirtschaftlich genutzten
Flachen und die notwendige Versiegelung wird dem Boden das anson-
sten auftreffende Niederschlagswasser entzogen und Uber die Kana-
lisation in den nachsten Vorfluter (OlmUhlenbach) abgeleitet.

Durch diesen Vorgang wird das Wasser dem natlirlichen
Versickerungsprozef3 entzogen und kann nicht der Grundwasserneu-
bildung dienen. Um nicht in unnoétigem Mafe in den Naturhaushalt

einzugreifen, soll die Versiegelung minimiert werden.

Insbesondere sind die Flachen, die zur ErschlieBung dienen und die
Uberbauten Flachen, z.B. Wohnhaus, Garage, private Zufahrten, Ter-
rassen und Nebenanlagen, einzugrenzen.
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Zum Zwecke der Gartenbewasserung oder zur Nutzung fur Sanitaranla-
gen konnen Zisternen errichtet werden, die das auf den Dachflachen
anfallende Regenwasser sammeln.

Das Fassungsvermogen der Zisternen sollte 2 % der jahrlichen Nie-
derschlagsmenge pro m2 Dachflache betragen.

Rechenbeispiel:

800 mm jahrlich Niederschlag = 0,8 m3
0,8 m3 x 0,02 x 180 m2 Dachflache = 2,88 m3 Mindest-Zisternengrdpe

Durch eine Uberlaufvorrichtung in der Zisterne wird das Ubrige Re-
genwasser der Regenwasserkanalisation zugefihrt. Alternativ 1ist
eine Versickerung des uUbrigen Regenwassers direkt auf dem Grund-
stick moglich. Zur Sicherung der Grundwasserbildung ist die
Versickerung auf dem Grundstlick zu favorisieren. Somit ist einer
starkeren Belastung des Vorfluters (Ist-Zustand) entgegengewirkt.
Die Einleitung des aus dem Planbereich abzuleitenden Nieder-
schlagswassers erfolgt nordlich der Bricke "Rostocker StraBe" in
den Olmihlenbach.

8.1.4 KONZEPTION ZUR WASSERVERSORGUNG

Fir die Versorgung des Wohnbaugebietes "An der Seestrafe" (Broda
Nord) ist die derzeitige Hauptleitung DN 500 im Bereich der
Rostocker StraBe B 104 vorgesehen (bis 40 m Uber HN).

Des weiteren ist im Zuge der Neutrassierung der Neuendorfer Strape
B 192 eine Fulleitung zur geplanten Druckerhdoherungsstation vorge-
sehen. Von hier aus konnte das Bebauungsplangebiet (hdher als 40 m
Uber HN) versorgt werden.

Generell sind im Plangebiet Ringleitungssysteme aufzubauen.

8.2 ENERGIE

8.2.1 ELEKTRIZITAT

Die Versorgung der geplanten Bebauung ist aus dem stadtischen Netz
gesichert. Im Bereich der Seestrafe, Nahe ehemaliges VEP Handels-
transport (Haus-Nr. 5), ist eine Trafostation vorhanden, die die
elektrische Versorgung gewahrleistet.

Zusatzlich soll im kinftigen Wohnbaugebiet eine neue Trafostation
an zentraler Stelle errichtet werden. Ein optimaler Standort fur
die genannte Versorgungseinrichtung ist im Stellplatzbereich der
Innenhofbebauung.

Rankgeriste 1incl. Bepflanzungen sollen die Trafostation in das
Wohnumfeld integrieren.
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8.2.2 GASVERSORGUNG

Die Gasversorgung der geplanten Wohnbebauung kann mit Erdgas vom
Stadtring aus gewahrleistet werden.

Die Kapazitat ist fur die Anzahl der vorgesehenen Wohneinheiten
ausreichend. Der Anschluf des Gebietes erfolgt mit einer
PE-Leitung DN 150.

Ein Fernwarmeanschluf ist wegen der kurzfristig vorgesehenen
Besiedlung des Gebietes nicht geplant.

8.3 MULLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung wird von der Stadt Neubrandenburg durchge-
fuhrt.

Im westlichen EinmUndungsbereich "An der SeestrafBe"/Wohngebiet Er-

schlieBungsstraBe werden innerhalb der slidlichen Grunflache Ab-
fallbehalter integriert.

9. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

9.1 BODENVERHALTNISSE

Der Hauptbaugrund besteht Uberwiegend aus Geschiebemergel, unter-
brochen durch Sande.

Die gewellte Oberflache des Gelandes erfordert Abtrags- und Auf-
tragsflachen.

Ein ingenieurgeologisches Gutachten, Erkundigungsstufe C, ist im

Bluro fur Stadtebau und Architektur beim Rat der Stadt Neubranden-
burg einzusehen.

9.2 ALTLASTEN

Altablagerungen von Haus- und Gewerbemill sind in dem Plangebiet
und dessen naherer Umgebung nicht bekannt und wurden bisher auch
nicht von anderer Seite bekannt gemacht.
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10. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN

Der grodBte Teil der Fliche befindet sich in stadtischem Besitz.
Bei den Grundstiicken entlang der SeestraBe werden teilweise Grund-
stiicksverhandlungen mit den jetzigen Eigentimern gefuhrt.

11. FLACHENBILANZ

Flache in ha % Anteil
Wohnbauflache: 12,28 65,4
Mischgebietsflache: 0,67 3;6
Gemeinbedarfsflache: 0,17 0,9
offentliche Grunflache: 2592 13,4
(davon Kinderspielplatz): (0,16) (6,3)
Landschaftsschutzgebiet: 1,93 10,3
Verkehrsflache: 1,20 6,4
(davon FuB-/Radwege): (0,13) (10,8)

Gesamtflache ca. 18,77 100,0
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12. GROBE KOSTENSCHATZUNG

1. StraBenbau
ErschliepBungsstrafen
StrapBenbeleuchtung

2. Be—- und Entwasserung
Schmutzwasserableitung
Niederschlagswasserableitung

3. Begrinung
offentliche Gruinflachen
VerbindungsfupBwege
Larmschutzwall
Spielflachen

Gesamtsumme ca.

}
} 3.080.000, -~
3
} 4.160.000, -~
}
}
) 855.000, -
}

8.600.000, --

Ein Teil der Kosten kann spater Uber ErschlieBungsbeitrage
GrundbesitzveraufBerungen evtl. auch durch Beitrage nach
Kommunalabgabengesetz ausgeglichen werden.

Aufgestellt:

Osnabrick, 22.05.19892

Ri/Gs/Re-G1A021-01

D. Wallendorf
Geschaftsfuhrender Gesellschafter
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PFLANZLISTE ALS EMP

FEHLUNGEN FUR DEN PRIVATGARTENBEREICH

BAUME :

(Sommerlinden -
(Stieleiche —
Esche -
Weiden -
Eberesche -
Hainbuche &
Roterle =
Ahorn .
Essigbaum =
(Buche -
(Kastanie =
Mehlbeere -
Kiefer =
Sandbirke -
Walnuf =
Gotterbaum =
Esche =

STRAUCHER:

Schlehe
Haselnup
Bluthartriegel
Faulbaum
Liguster
Gemeiner
Weifpdorn
Rosen
(Goldregen
Felsenbirne
Holunder
Kriechweide
Fiederspiere
Rosmarinweide
Kriechweide
Zwergpurpurweide
Erbsenstrauch
Kornelkirsche
Schneebeere
Pfaffenhitchen
Chaenomaeles
Mahonie
Blasenstrauch
Kranzspiere

Schneeb

Tilia platyphyllos)
Quercus robur)

Fraxinus excelsior
Salix alba, S. viminalis
Sorbus aucuparia
Carpinus betulus

Alnus glutinosa

Acer pseudoplatanes
Rhus thyphina

Fagus sylvatica)
Aesculus hippocastanum)
Sorbus aria

Pinus silvestris

Betula pendula
Juglansregia

Ailanthus altissima
Fraxinus excelsior

- Prunus spinosa
- Corylus avellana
- Cornus sanguinea
- Rhamnus frangula
- Ligustrum vulgare
all - Viburnum opulus
- Crataegus monogyna
- Rosa multiflora, R. canina
- Laburnum anagyroides)
- Amelanchier laevigata
- Sambucus nigra
- Salix repens
- Sorbaria sorbifolia
- Salix rosmarinifolia
- Salix repens
- Salix purpurea nana
- Caragana arborescens
- Cornus mas
- Symphoricarpos albus laevigatus
- Euonymus europaeus
- Chaenomaeles ’'Fire Dance’
- Mahonia aquifolium
- Colutea arborescens
- Stephanandra "Crispa"
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KLETTERPFLANZEN (FASSADENBEGRUNUNG) :

Waldrebe
Efeu
Selbstklimmender Wein

Heckenkirsche
Knéterich
Baumwlurger
Hortensie

Clematis vitalba

Hedera helix

Parthenocissus

tricuspidata "Veitchii"/
Parthenocissus quinquefolia
Lonicera heckrottii
Polygonum aubertii
Celastrus orbiculatus
Hydrangea petiolaris




