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Ubersichtsplan: Geltungsbereich
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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft, Bauaufsicht und Kultur, Abt. Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 123
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Stand: Entwurf
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1. Planungsanlass
1.1.  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 14.12.17 beschlossen, flir das
Gebiet ,Erich-Zastrow-StraBe/Max-Adrion-StraBe" einen Bebauungsplan aufzustellen. Mit dem neu
aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 123 ,Erich-Zastrow-StraBe/Max-Adrion-StraBe” werden die
Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung von ca. 1,41 ha zusatzlicher Baufldche geschaffen.

1.2.  Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Neubrandenburg sind im Wohngebiet
Datzeviertel verschiedene Riickbau- und AufwertungsmaBnahmen in mehreren MaBnahmerdumen
vorgesehen. Die stidtebaulichen Mangel einer teilweise hohen Baudichte, einer monotonen Bebauung und
einer relativ einseitigen Wohnungsstruktur sind mit den bisherigen Abrissmanahmen und dem
etagenweisen Teilriickbau erst teilweise abgemildert worden. Dabei hat der Teilriickbau von Wohnblécken
quartiersweise zu einer Imageverbesserung und héheren Bewohneridentifikation mit dem Stadtteil
beigetragen.

Um das Gebiet zukunftsfahig zu gestalten, ist eine Weiterfiihrung des grundlegenden Stadtumbaus
notwendig. Nur durch Neubau- und AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld kann dieses Quartier in
seiner Funktion stabilisiert und gestarkt werden.

Das Wohngebiet Datzeviertel eignet sich aufgrund seiner guten Verkehrsanbindung und ErschlieBung, der
guten Ausstattung mit versorgender und sozialer Infrastruktur, der Nahe zu attraktiven Naturrdumen sowie
seiner exponierten Lage liber der Stadt fiir die Ansiedlung neuer Wohnformen (alters-, behinderten-,
familiengerecht, 6kologisch).

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist eine Neuordnung der Flichen unter Berlicksichtigung des
verbleibenden Gebdudebestandes notwendig. In diesem Zusammenhang sind Bebauungspotenziale, der
Flachenbedarf an PKW-Stellpldtzen sowie Griinstrukturen zu priifen.

Ziel der Uberplanung ist es, die Qualitit des Quartieres und die Ausstrahlung auf die Umgebung zu
steigern. Damit kann die tibergeordnete ISEK-Zielstellung schrittweise umgesetzt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 123 ,Erich-Zastrow-StraBe/Max-Adrion-StraBe” werden die
Rechtsgrundlagen fiir eine vertrigliche Entwicklung des Quartieres im Datzeviertel geschaffen.

1.3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt. Das beschleunigte
Verfahren kann gemaB § 13a Abs. 1 BauGB angewandt werden, wenn eine zulassige Grundfldche im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundflache von insgesamt weniger
als 20.000 Quadratmetern festgesetzt wird. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachen-
zahlen und Baugrenzen wird die gemaB § 13a BauGB maximal mdgliche Grundflache von 20.000 m2 nicht
erreicht. Dabei wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB verzichtet.

Auf den gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB moglichen Wegfall der friihzeitigen Unterrichtung wird
aufgrund der erheblichen stidtebaulichen Anderung verzichtet. Die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit gem3B § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Auslegung des Vorentwurfes fiir die Dauer von
14 Tagen. Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erhalten die beriihrten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Frist von 14 Tagen zur Abgabe der
Stellungnahmen. Unter Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurf wurde der vorliegende
Planentwurf erarbeitet.



Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemalB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt fiir die

Dauer von 30 Tagen, wichtige Griinde fiir die Verlangerung der Frist liegen nicht vor.

Tabelle 1: Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Datum/Zeitraum

Aufstellungsbeschluss 14.12.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 24.01.2018
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 21.02.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

01.03. bis 16.03.2018

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB
§ 4 Abs. 1 BauGB

01.03. bis 16.03.2018

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung und Inkrafttreten des Bebauungsplanes gemaB § 10 Abs. 3 BauGB




2.

2.1.

2.2,

Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V 2004 S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V
2011S.777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, 6ffentlich bekannt gemacht am 19.02.15 im
Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.02.15, zuletzt gedndert durch
Beschluss der Stadtvertretung vom 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung,
offentlich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
11.04.15

Raumordnungsgesetz vom 22.12.08 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 15 des
Gesetzes vom 20.07.17 (BGBI. | S. 2808)

Gesetz iber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI. M-V S. 503, 613),
zuletzt geandert 8§ 2,4 durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.05.16 (GVOBI. M-V S. 258)
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gesndert
durch die Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.17 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.17 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.10.15
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), geindert §8 6, 46 durch Gesetz vom 13.12.17 (GVOBI. M-V S. 331)

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.07.09
(BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), zuletzt geindert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.15
(BGBI. I S. 1474)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 66), zuletzt
gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-V S. 431)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 885)

Verordnung zur Erkldrung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V
1998 S. 12, 247), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 383, 392)
Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.17 (BGBI. I S. 2771)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V 1992

S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.05.16 (GVOBI. M-V S. 431)
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.13 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.17 (BGBI. | S. 2771)

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Juli 2015
Stand Kataster: 27.01.18
Hbohenbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89

im MaBstab: 1:1.000



3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Datzeviertel im Stadtgebietsteil Datzeberg.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1000 dargestellt und
umfasst eine Fldche von ca. 1,41 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 1 der
Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstiicke 160/102; 160/104; 160/105; 160/117; 160/118 und Teilflichen des Flurstiickes 160/303

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden: die Gstliche Grenze des Flurstiicks 160/184, die stidliche Begrenzung der
Flurstiicke 160/184 und 160/108,

im Osten:  in Weiterfiihrung der westlichen Grenze der Flurstiicke 160/108 und
160/119 sowie

im Stiden:  die stidliche und 6stliche Begrenzung des Flurstiicks 160/104, in Weiterfiihrung
der Ostlichen Begrenzung des Flurstiicks 160/105, die westliche und siidliche Begrenzung des
Flurstiicks 160/117, die stidliche Begrenzung des Flurstiicks 160/118 sowie die gedachte
Verbindung zwischen der stiid6stlichen Ecke des Flurstiicks 160/118 mit der stidwestlichen
Ecke des Flurstiicks 160/119 sowie

im Westen: die westlichen Grenzen der Flurstiicke 160/104 und 160/102.

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische
Seenplatte.

4.2. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10,
letztmalig berichtigt am 25.05.17) ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dargestellt. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet und zusatzlicher Flache fiir Gemeinbedarf entspricht damit nicht vollstdndig den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg. Um die geordnete stidtebauliche
Entwicklung des Stadtgebietes zu sichern und um dem Entwicklungsgebot des

§ 8 Abs. 2 BauGB (Bebauungspline sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln) zu entsprechen,
erfolgt gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung.

4.3. Stidtebauliche Planungen

Das Datzeviertel wurde 1998 in das Stadtebauférderprogramm ,Wohnumfeldverbesserung”
aufgenommen. Der stadtebauliche Rahmenplan Datzeberg wurde am 14.09.00 durch die Stadtvertretung
Neubrandenburg als Leitbild des Erneuerungsprozesses beschlossen. Bis 2002 erfolgte die Umsetzung der
WohnumfeldmaBnahmen auf der Basis des beschlossenen stidtebaulichen Rahmenplanes tiberwiegend in
den Randbereichen des Wohngebietes.

Nach der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2002 und Beschluss durch die
Stadtvertretung wurde auf Antrag der Stadt Neubrandenburg das Wohngebiet Datzeberg in das Bund-
Lander-Programm ,Stadtumbau Ost” mit den Programmteilen Riickbau und Aufwertung aufgenommen.
Damit erfolgte eine Fortflihrung von MaBnahmen des vorangegangenen Stidtebauférderprogramms
Wohnumfeldverbesserung”. Ergdnzend dazu wurden im Zeitraum 2000 bis 2008 MaBnahmen und
Projekte im Rahmen der EU Gemeinschaftsinitiative URBAN Il NORD:Stadt Neubrandenburg



(EFREF6rderung) durchgefiihrt. Mit dem 2002 beschlossenen ISEK Stadtteilkonzept Datzeberg (ISEK)
wurde die Notwendigkeit erkannt, den stidtebaulichen Rahmenplan fortzuschreiben, in Teilen zu dndern
bzw. villig aufzuheben, da sich die z. T. stadtebaulich kontraren Zielstellungen forderrechtlich als nicht
umsetzbar erwiesen.

Um die Umsetzung der Ziele des ISEK-Stadtteilkonzeptes Datzeberg (,Neues Wohnen tiber der Stadt") zu
untersuchen und den Rahmenplan 2000 in seinen Grundzligen anzupassen, wurde im April 2004 das ,1.
MaBnahmenorientierte Umsetzungskonzept 2003 - 2015" erarbeitet und mit den Fachbereichen bzw.
Abteilungen der Stadtverwaltung, der NEUWOGES.img, der NEUWOBA und der Neubrandenburger
Stadtwerke GmbH abgestimmt. Dieses Konzept wurde als Selbstbindungsplan durch die Stadtvertretung
am 27.05.04 beschlossen.

Seit 2002 tagt kontinuierlich die Arbeitsgruppe zum Stadtumbau. Die Arbeitsgruppe setzt sich zusammen
aus Vertretern der Stadtverwaltung, der NEUWOGES.img, der NEUWOBA, der Neubrandenburger
Stadtwerke sowie der Kommunalen Entwicklungsgesellschaft (KEG). Die aus stidtebaulicher Sicht
entwickelten Vorstellungen der Verwaltung wurden in einer Reihe von stadtteilbezogenen
Abstimmungsrunden mit den unter wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgten Uberlegungen
der Wohnungseigentiimer abgeglichen und zu Kompromissen gefiihrt. Die Abstimmung der konkreten
MaBnahmen erfolgte dann auf Ebene des Stadtteilkonzeptes aus dem Jahr 2002.

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen im Fordergebiet Datzeberg (Einwohnerentwicklung, stetig
steigender Anteil sozial schwacher Haushalte) gab im August 2006 die NEUWOBA eine Anderung ihrer
Riickbaustrategie bekannt und signalisierte Anpassungsbedarf beziiglich der bestehenden stidtebaulichen
Konzepte (Rahmenplan, Stadtteilkonzept). DemgemiB erfolgte die 1. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplanes Datzeberg im Jahr 2008 und die 1. Fortschreibung des ISEK-Stadtteilkonzeptes Datzeberg
im Jahr 2008. Im Rahmen der Fortschreibung des ISEK im Jahr 2015 wurde das Férdergebiet Datzeberg
auch weiterhin als Umstrukturierungsgebiet eingeschatzt.

Tabelle 2: Stadtebauliche Planungen

stddtebaulicher Rahmenplan Datzeberg Beschlussfassung Stadtvertretung 02.03.00
Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadtgebiet Beschlussfassung Stadtvertretung vom 27.06.02
.Datzeberg"
Integriertes Stadtentwicklungskonzept fiir die bestatigt flr die Gesamtstadt mit Beschluss
Gesamtstadt der Stadtvertretung vom 01.06.06,

4. Fortschreibung 2015
MaBnahmeorientiertes Umsetzungskonzept Beschlussfassung Hauptausschuss 19.05.04
1. Fortschreibung stddtebauliche Rahmenplanung Beschlussfassung Stadtvertretung vom 07.04.08
1. Fortschreibung Stadtteilkonzept Beschlussfassung Stadtvertretung vom 07.04.08

4.4. Einzelhandelskonzept

Im von der Stadtvertretung beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzept (Markt und Standort
Beratungsgesellschaft Erlangen, April 2009) wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kein
zentraler Versorgungsbereich definiert.

Um strukturschadigende Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu verhindern, empfiehlt das
Einzelhandelskonzept beziiglich des Umganges mit Ansiedlungsvorhaben, auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche Einzelhandelsansiedlungen grundsétzlich abzulehnen, da vor allem bei Waren der
Nahversorgung mit strukturschiadigenden Auswirkungen auf die bestehenden Zentren zu rechnen ist.
Zur Untersetzung wurde eine speziell fiir den Neubrandenburger Einzelhandel aufgestellte, zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimentsliste definiert.

Die Festsetzungen des Bebauungplanes lassen keinen Einzelhandel lber die gemaB § 4 BauNVO zuléssigen
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zu. Damit werden die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
umgesetzt.



5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1.  Ausgangssituation

Das Wohngebiet Datzeberg im Stadtgebiet Datzeviertel wurde in den Jahren von 1978 bis 1983 errichtet.
Das Wohnungsbauprogramm der DDR richtete sich auf die Schaffung von neuem Wohnraum, wobei auf
die Errichtung einer zielgruppenspezifischen Infrastruktur ebenso viel Wert gelegt wurde. Parallel zu den
Wohnungsbauten im Fordergebiet Datzeberg entstanden Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen, ein
Jugendclub, Einzelhandelseinrichtungen, Dienstleistungseinrichtungen, Gaststatten und Einrichtungen zur
medizinischen Betreuung. Die Ansiedlung von Unternehmen/Gewerbe erfolgte erst ab 1990 in
unmittelbarer Nachbarschaft des Wohngebietes. Das Wohngebiet besteht aus flinfgeschossigen und
sechsgeschossigen industriell errichteten Plattenbauten und mehreren 11 - 14-geschossigen Hochhdusern.
Die hohen Einwohnerverluste in den 90er Jahren und die damit verbundenen stetig steigenden
Wohnungsleerstinde sowie eine beginnende soziale Entmischung der Bevdlkerung flihrten dazu, dass das
Wohngebiet als schlechtestes im Vergleich der Stadtgebiete Neubrandenburgs im Rahmen der Erarbeitung
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahr 2002 eingestuft wurde.

Die stadtebaulichen Méngel einer teilweise hohen Baudichte, einer monotonen Bebauung und einer
relativ einseitigen Wohnungsstruktur auf dem Datzeberg sind mit den bisherigen AbrissmaBnahmen und
dem etagenweisen Teilrlickbau erst teilweise abgemildert worden. Dabei hat der Teilrlickbau von
Wohnbldcken quartiersweise zu einer Imageverbesserung und hoheren Bewohneridentifikation mit dem
Stadtteil beigetragen.

Um das Gebiet zukunftsfahig zu gestalten, ist eine Weiterfiihrung des grundlegenden Stadtumbaus
notwendig. Nur durch Neubau- und AufwertungsmaBnahmen im Wohnumfeld kann dieses Quartier in
seiner Funktion stabilisiert und gestarkt werden.

Im Plangebiet sind an der Erich-Zastrow-StraBe und Max-Adrion-StraBe jeweils Wohnbl6cke abgerissen
worden, so dass der Blockrandbereich nicht mehr geschlossen ist. Im Blockinnenbereich wurde eine
zweigeschossige KITA abgerissen.

Damit sind derzeit groBe untergenutzte Freiflichen vorhanden, die ein Bebauungspotenzial besitzen.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Innerhalb des
Plangebiets soll die Nutzung der Flache neu geordnet werden.

Der Standort eignet sich aufgrund seiner guten Verkehrsanbindung und ErschlieBung, der guten
Ausstattung mit versorgender und sozialer Infrastruktur, der Nahe zu attraktiven Naturrdumen sowie
seiner exponierten Lage tiber der Stadt fiir die Ansiedlung neuer Wohnformen (alters-, behinderten-,
familiengerecht, 6kologisch).

Stadtebaulich soll die Blockrandbebauung aufgenommen und durch lockere Bebauung im Inneren des
Blockes ergdnzt werden. Damit kann die Qualitat des Quartieres und die Ausstrahlung auf die Umgebung
gesteigert werden.



6.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung
6.1.1. Art der baulichen Nutzung

Fiir den Giberwiegenden Teil des Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung gemaB § 4 BauNVO
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hierbei sind jedoch die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Diese Nutzungen sollen
aufgrund ihres Storpotenzials und da ihr Erscheinungsbild nicht dem stadtebaulich angestrebten
Gebietsgeprage entspricht, ausgeschlossen werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Ziel ist an dieser
Stelle, zur Sicherung der Gesundheitsversorgung des Stadtteiles, die Ansiedlung von gesundheitlichen
Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen. Gleichzeitig sollen ausnahmsweise auch soziale
Einrichtungen zuléssig sein.

6.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen bestimmt. Die
Festsetzung der Grundfldchenzahl mit 0,4 fiihrt zu einer dem Standort angemessenen Bebauungsdichte.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird durch die stddtebauliche Umgebung bestimmt, so dass sich die
neu zu errichtenden Gebaude mdglichst in das Umfeld stidtebaulich anpassen. Gleichzeitig wird der
Tastsache Rechnung getragen, dass eine attraktive Wohnlage mit einer geringeren Dichte geschaffen und
somit auch niedrigere Gebaude als die urspriingliche Blockrandbebauung ermdglicht werden sollen.

Die Gemeinbedarfsflache stellt einen Sonderstandort dar, an dem ggf. auch ein an den Bedarf angepasstes
Gebaude mit geringerer Zahl an Vollgeschossen ermdglicht wird.

6.2. Uberbaubare Grundstiicksfl:iche
Die Gberbaubaren Flaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die durch Baugrenzen definierten Baufelder ermdéglichen die Errichtung von Gebauden mit einem
modernen Grundriss bei gleichzeitiger lockerer Bebauung mit groBen Freiflachen.

Die Baufelder im WA2 und WA 3 haben einen rechteckigen Zuschnitt mit den MaBlen 15 x 20 Metern und
im WA4 15 x 12 Metern. Das Baufeld im WA 1 bildet den verlangerten Blockrand und hat ebenfalls eine
Tiefe von 15 Metern.

In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 und WA 3 orientieren sich die der
ErschlieBungsstrale zugewandten Baugrenzen an der bestehenden Blockrandbebauung.

In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 sind die Baugrenzen so
festgesetzt, dass ausreichend Freiflachen zwischen den Gebduden entstehen. Die ndrdlich der
ErschlieBungsstraBe gelegenen Baufelder wurden von der StraBe abgeriickt, um stidlich der Gebaude
groBere Flachen fir Terrassen oder andere Freiflaichen zu schaffen.

6.3.  Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen, Carports

das Wohngebiet Datzeberg ist gekennzeichnet durch Freiflichen zwischen der Bebauung, die nicht durch
kleinteilige Nebenanlagen o0.4. bebaut sind. Dieser Charakter soll auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erhalten bleiben. Ziel ist es die rlickwéartigen Bereiche der Bebauung von Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen, Carports freizuhalten.

GemaB § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Baugebieten oder
bestimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzulissig oder nur in beschranktem Umfang
zuldssig sind und gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zulassigkeit der Nebenanlagen
und Einrichtungen eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.
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Somit wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO, Stellplatze und
Garagen gemaB § 12 BauNVO sowie Carports diirfen im WA2 und WA3 auf den Baugrundstiicken nur
zwischen der ErschlieBungsstralBe und den Baufeldern und zwischen den Baufeldern des jeweiligen
Baugebietes bis zur Verlangerung der hinteren Baugrenze errichtet werden.

Dies bedeutet, dass derartige Anlagen im Blockinnenbereich der WA2 und WA3 nur in dem 5 bzw. 8 Meter
tiefen Bereich zwischen der ErschlieBungsstraBe und den Baufeldern und in dem 15 Meter tiefen Bereich
zwischen den jeweiligen Baufeldern errichtet werden diirfen. Der Bereich zwischen den Baufeldern und
den festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
freizuhalten.

6.4.  Griinkonzept

Der Blockinnenbereich ist zum Zeitpunkt der Planaufstellung stark begriint. Es handelt sich dabei um
strukturgebende Hecken und Baume. Die Hecken und einzelne Baume wurden wahrend der
urspriinglichen Nutzung vor Abriss der Gebaude gepflanzt und stellen eine wichtige Funktion fiir die
Wohnqualitit und das Stadtklima dar.

Ziel ist es, einen locker bebauten und durchgriinten Blockinnenbereich zu schaffen.

Durch Uberplanung des Bereiches wird ein groBer Teil des Bestandes an Hecken und Biume nicht erhalten
werden konnen, da diese sich auf den Flichen der Baufelder, Stellpldtze bzw. Verkehrsflachen befinden.
Zum Erhalt der Durchgriinung des Blockinnenbereiches werden einzelne Baume auBerhalb der Baugrenzen
zum Erhalt festgesetzt. Es ist den privaten Eigentlimern zumutbar, bei der AuBengestaltung den Erhalt der
Baume zu beriicksichtigen. Darlber hinaus erfolgt durch Festsetzung von Flichen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Strukturierung und Abgrenzung der Grundstiicke.

Zu errichtende Stellplatzanlagen sollen ebenfalls durch Hecken- oder Strauchpflanzung eingegriint
werden. Bei der Anlage der Eingriinung ist zu beachten, dass ausreichend Flache fiir das zukinftige
Wachstum der Pflanzen eingeplant wird.

Die Freiflachen, die der bestehenden Wohnbebauung zugeordnet sind, befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und werden durch diesen nicht in Anspruch genommen oder
beeintrachtigt.

6.5.  Verkehrskonzept
6.5.1. FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung der Baufelder am duBeren Rand des Plangebietes erfolgt liber die Erich-Zastrow-StraBe
und die Max-Adrion-StraBe. Die Baufelder im Blockinnenbereich werden von der Max-Adrion-StraBe aus
uber eine ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage erschlossen. Diese ErschlieBungsstraBe befindet sich auf
der bereits vorhandenen ErschlieBung des ehemaligen KITA-Standortes.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit wird an der Erich-Zastrow-StraBe entlang der Gemeinbedarfsflache
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden,dass entlang der StraBe
keine einzelnen Stellplatze, sondern auf dem Privatgrundstiick eine Stellplatzanlage mit einer
gemeinsamen Zufahrt im sidlichen Teil errichtet wird.

6.5.2. Ruhender Verkehr
Im Umfeld des Baugebietes befindet sich eine groBe Zahl an 6ffentlichen Parkpldtzen, so dass innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes keine éffentlichen Parkplatze festgesetzt werden.

GemiB § 49 Absatz 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) sind die notwendigen
privaten Stellpldtze und Garagen sowie Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader (§ 86 Absatz 1 Nummer 4
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LBauO M-V) auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten
Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausreichend Flachen vorhanden, die die Errichtung privater
Stellplatze ermdglichen.

6.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Blockinnenbereiche auf dem Datzeberg stellen traditionell 6ffentliche bzw. halbéffentliche Rdume
dar. Dieser Charakter soll erhalten bleiben, indem Durchwegungsmdéglichkeiten fiir die Offentlichkeit
erhalten bleiben. Zusétzlich zur Anbindung durch eine 6ffentliche Verkehrsflache von der Max-Adrion-
StraBe wird eine FuBwegeverbingung zur Erich-Zastrow-StraBBe durch ein Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit gesichert.

Die beiden im Plangebiet vorhandenen Transformatorenstationen befinden sich beide auf
Privatgrundstilicken bzw. sind von solchen umschlossen, so dass eine ErschlieBung nicht gesichert ist. Um
eine Erreichbarkeit der Transformatorenstationen sicherzustellen, wird fiir diese ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt.

6.7.  Ortliche Bauvorschriften gemiB § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften” erlassen zu
kdnnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege titig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein
solches Handeln ist durch den § 86 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir den vorliegenden
Bebauungsplan wurden ortliche Bauvorschriften zu den Dachformen als Festsetzung aufgenommen. Die
Wohngebdude sollen sich an der umgebenden Bebauung orientieren, im Allgemeinen Wohngebiet sind
nur flach geneigte Dacher, mit weniger als 10 Grad Dachneigung zulassig.

In der Fldche fiir Gemeinbedarf werden im Bebauungsplan keine Vorgaben zur Dachform getroffen, da
dies einen Sonderstandort darstellt.

6.8. Hinweise

Von dem zustdndigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermessungen
das Aufnahmefeld schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind entsprechend
dem Gesetz liber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-Vorpommern
(VermKatG M-V) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfiihrung ist bei Verlust bzw. abzusehendem Verlust der
Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.

7. Abfallentsorgung, Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der
Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer Verwertung zugefiihrt wird.

Private Container sind auf den eigenen Grundstiicken aufzustellen.
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8. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Nachbarschaft im Sinne von Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1
.Schallschutz im Stadtebau” bzw. der Immissionswerte (IRW) der TA-Larm.

Die umgebende Bebauung stellt sich als faktisches Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 34 BauGB dar. Es
sind keine stérenden Nutzungen im Umfeld vorhanden. Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden
sich lediglich StraBen, die das Gebiet erschlieBen, von diesen geht kein Verkehrslarm aus, der zu einer
Beeintrachtigung flihrt.

9. Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden die Versorgungstrager in das Planverfahren einbezogen.
Die Neubrandenburger Stadtwerke GmbH (neu.sw) hat mit Schreiben vom 16.04.18 eine Stellungnahme
abgegeben, deren Hinweise nachfolgend berlcksichtigt wurden.

9.1.  Trinkwasserversorgung
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Versorgungsleitungen im Nahbereich:

- Erich-Zastrow-StraBBe PE 225 x 20,5
- Max-Adrion-StraBe DN 200 PVC und AZ sowie PE 225 x 13,4 und PE 90 x 5,4

Zur Versorgung der Baufelder WA 2 und WA4 ist eine Netzerweiterung erforderlich. Geplante
Versorgungsleitungen sind vorzugsweise in 6ffentlichen Verkehrsflaichen unterzubringen. Bei
Unterbringung von Leitungen in privaten Verkehrsflachen und auf privaten Grundstiicken sind die
Leitungsrechte dinglich im Grundbuch zugunsten von neu.sw zu sichern.

Die Baufelder WA 1 und WA 3 sowie die Gemeinbedarfsflache kénnen durch die Herstellung neuer
Hausanschlisse liber die o. g. Verteilungsanlagen versorgt werden. Die Herstellung von
Trinkwasserhausanschliissen ist nicht Bestandteil einer 6ffentlichen ErschlieBung und muss separat durch
jeden Grundstiickseigentlimer bei neu.sw/Netzservice beantragt werden.

Im noérdlichen Randbereich von WA 1 befinden sich die Versorgungsleitungen PE 225 x 13,4 und PE 90 x
54.

Dariiber hinaus befinden sich im Geltungsbereich stillgelegte Versorgungsleitungen DN 200 PVC, GG und AZ.
9.2. Abwasserentsorgung und Regenwasser

Die Abwasserleitungen befinden sich in Tragerschaft der neu.wab GmbH. Schmutzwasserseitig kann der
ostliche Teil des Gebietes, voraussichtlich im Freigefélle, an den Sammler DN 200 PVC in der Max-Adrion-
StraBe angeschlossen werden. Der westliche Teil des B-Plangebietes kann an den Sammler in der Erich-
Zastrow-Stral3e angeschlossen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist lokal zu beseitigen (Verwertung, Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick), wenn die Bodengrundverhiltnisse dieses erlauben. Andernfalls befindet sich in unmittelbarer
Nahe des B-Plangebietes ein Niederschlagswasserkanal DN 500 B. Voraussichtlich kann dieser als Vorflut
flir das Gebiet dienen.

Im Zuge der erforderlichen Planungen muss der Bestand samt Hohenlage des B-Plangebietes neu
vermessen werden. Die Einleitmengen sind zu ermitteln. Anhand derer ist zu priifen, ob die Kapazitat des
nachgelagerten Netzes ausreichend ist. Die auf der Fliche des B-Planes vorhandenen Kanile sind
leitungsrechtlich zugunsten der neu-wab zu sichern.
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Fiir notwendige Umverlegungen und die ErschlieBung des Gebietes muss ein Investitionssicherungsvertrag
zwischen der neu.wab GmbH und dem ErschlieBungstrager abgeschlossen werden. Die ErschlieBung
erfolgt im Rahmen der giiltigen Abwassersatzung der Stadt Neubrandenburg.

9.3. Loschwasserversorgung

Fiir die Loschwasserversorgung aus dem &ffentlichen Trinkwassersystem kann derzeitig eine Menge von 96
m>/h (iber einen Zeitraum von 2 Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5 bar Versorgungsdruck
im Versorgungsnetz bereitgestellt werden. Zur Absicherung der Loschwasserversorgung sind im Rahmen
der Netzerweiterung zusatzliche Unterflurhydranten erforderlich, die nach den Grundsatzen der DVGW-
Arbeitsblatter W 400-1 und W 405 angeordnet werden.

9.4.  Gasversorgung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen der Gasversorgung.
9.5. Fernwirmeversorgung

Angrenzend an das B-Plangebiet befinden sich Anlagen der Fernwarmeverteilung von neu.sw. Eine
ErschlieBung des Gebietes ist mdglich und anzustreben. In im siidlichen Bereich der geplanten
Gemeinbedarfsflache, kreuzt eine Fernwarmehauptversorgungstrasse das Plangebiet.

Weiterhin befindet sich stillgelegter Altbestand im Geltungsbereich.
9.6. Telekommunikation und Multimediadienste

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene Medien der Deutschen Telekom und
der neu-medianet GmbH.

9.7.  Elektroenergie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei Transformatorenstationen (Datzeberg 2.1
und 2.3.). Die Standorte werden im Bebauungsplan gesichert. Fiir beide Stationen ist eine standige
Zufahrtsmdglichkeit zu erhalten und liber ein Wegerecht zu sichern. Hierfiir werden im Bebauungsplan
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlduft ein Mittelspannungskabel zwischen den
Transformatorenstationen Datzeberg 2.1 und 2.3. und kreuzt dabei die vorgesehenen Baufelder. Zur
Schaffung der Baufreiheit ist es erforderlich, das Kabel auf einer Linge von ca. 85 m in den Bereich der
Verkehrsflache umzuverlegen.

Ein zweites Mittelspannungskabel von der Transformatorenstation Datzeberg 2.3 verlauft am 6stlichen
Rand des Plangebietes in Richtung Siiden zur auBerhalb des Bebauungsplan befindlichen
Transformatorenstation EKZ 1.

Westlich der Verkehrsflache befindet sich ein Kabelverteilerschrank. Dieser Schrank ist zu sichern bzw. in
den nordlichen Gehwegbereich der Max-Adrion-StraBe umzusetzen.

Zwei parallele Niederspannungsverteilungskabel verlaufen im Bereich der Station Datzeberg 2.3 teilweise
uber geplante Baufelder. Diese sind zur Schaffung der Baufreiheit in die geplante Verkehrsflache
umzuverlegen. Die im Bereich der Verkehrsfliche verlaufenden Niederspannungsverteilungskabel sind in
ihrer Lage zu schiitzen.
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Zur Sicherung der kiinftigen Stromversorgung sind ausgehend von den Transformatorenstationen
Datzeberg 2.1 und 2.3 Niederspannungsverteilungsnetze aufzubauen. Eine Dimensionierung der Kabel und
die Trassenfestlegung kdnnen erst nach Vorlage der endgliltigen Bebauung erfolgen.

10. Denkmalschutz
10.1. Bodendenkmale
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB

§ 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff) die zustindige Untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der
Anzeige.

10.2. Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine
Baudenkmale.

11. Fliachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 10.386 m?
Flachen fiir den Gemeinbedarf 2.197 m2
Flachen fir Ver- und Entsorgung 112 m2
Griinflachen 402 m2
Verkehrsflachen 1.044 m2
Gesamtfliche: 14.141 m2

12. Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB aufgestellt. Dabei wird gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Gleichzeitig wurde jedoch ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet, um zu priifen, ob
geschiitzte Arten im Plangebiet vorkommen durch (Relevanzpriifung) und ob die Festsetzungen des
Bebauungsplanes diesen Arten gegeniiber geeignet sind, Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszulosen (Konfliktanalyse). Der AFB kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande berlihrt werden.
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