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1. Planungsanlass und -stand

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist Oberzentrum in der Planungsregion
Mecklenburgische Seenplatte und als gréf3te kreisangehdrige Stadt Verwaltungssitz des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte. Hier leben 64.390 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 31.12.2023, Quelle: Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg (Hg.) 2021:
Statistisches Jahrbuch).

Angesichts einer bestandigen Nachfrage nach kleinteiligen Wohnformen und den sich
andernden Anforderungen am Wohnungsmarkt entwickelt die Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg kontinuierlich Wohnbaustandorte, um die Verwirklichung von
Wohnbauvorhaben zu ermdglichen. Im Zuge dessen stellt die Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg nach § 30 BauGB den Bebauungsplan Nr. 128 ,Weitin Hollerbusch* auf.
Nachdem zunéchst der Vorentwurf fir das Gesamtgebiet der Bebauungsplans Nr. 128
erarbeitet und offentlich ausgelegt wurde, wird die weitere Planung nun zunachst fir den
ersten Bauabschnitt weiter verfolgt.

1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg beschloss in ihrer Sitzung am
19.05.2019 die Aufstellung dieses Bebauungsplans. Am 10.09.2020 wurde die Anderung
dieses Aufstellungsbeschlusses beschlossen. Damit wurde der rdumliche Geltungsbereich
der Planung geéandert.

1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Entwicklung eines
Wohnstandorts inklusive Gemeinbedarfsflachen. Gleichzeitig soll eine stadtebauliche und
funktionale Neuordnung der Flachen am Ortsrand stdlich und westlich des historischen
Ortskerns Weitin erfolgen.

Der Teilbereich des ersten Bauabschnitts umfasst eine ca. 25,4 ha groRe Flache. Hier soll
ein durchgrintes Wohnquartier mit hoher Wohnqualitat entstehen. Der Nachfrage folgend
sollen dabei Giberwiegend Einfamilienh&user und Mehrfamilienhduser entstehen. Die
vorgesehene Bebauungsstruktur soll die bestehenden Landschafts- und Siedlungsstruktur
zwischen Malerviertel, historischem Ortskern und der freien Landschaft sinnvoll ergénzen.
Zur Erreichung der Ziele und Zwecke wurden in den Bebauungsplan fiir das Plangebiet
(raumlicher Geltungsbereich) stadtebaurechtliche Festsetzungen, 6rtliche Bauvorschriften,
nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in die Planung aufgenommen, welche im
Folgenden begriindet werden.

1.3. Alternativen

Zum raumlichen Geltungsbereich besteht aufgrund der Siedlungs- und Landschaftsstruktur
sowie der Ortsgebundenheit infolge des rdumlichen Bezugs zu den weiteren bebauten
Flachen der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg, keine sinnvolle Alternative. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die 22. Anderung des Flachennutzungsplans gemaf
§ 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Der Bebauungsplan wird somit dem Entwicklungsgebot geman

§ 8 Abs. 2 BauGB entsprechen. Gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB ist die Planung aufzustellen, da
sie fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Plangebiet umfasst
eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache, die nunmehr fir ein Wohngebiet genutzt
werden soll. Das Plangebiet ist bisher als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB
einzuschatzen. Es stellt jedoch einen geeigneten Standort fir eine stadtebaulich adaquate
Erganzung der angrenzenden Siedlungsstruktur dar.



Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan im Regelverfahren. Es ist eine
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchzuftihren.

2. Grundlagen der Planung
2.1. Rechtsgrundlagen

o Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23.07.2019 (GVOBI. MV S. 467)

¢ Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 11.12.2019, 6ffentlich bekannt gemacht
am 19.02.2020 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
20.02.2020

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
189) geéndert worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.07.2022 (BGBI. 1 S. 1362, 1436) geandert worden ist

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19.10.2022 (BGBI. | S.
1792) geandert worden ist

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.05.1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 503, 613), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des
Gesetzes vom 9.04.2020 (GVOBI. M-V S. 166)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) geandert worden ist

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
09.06.2016

¢ Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom
15.06.2011



2.2.  Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt
Neubrandenburg.

e Stand Kataster: August 2019
e HoOhenbezugssystem:  DHHN 2016
o Lagebezug: ETRS 89
e Maldstab: 1:1.500

Inhaltliche Plangrundlagen:

o Verkehrsgutachten. Verkehrliche Erschlie3ung B-Plan Nr. 128 ,Hollerbusch” in
Neubrandenburg, TSC Beratende Ingenieure fir Verkehrswesen, Kristian Bock,
20.05.2025.

e Geotechnisches Ingenieurblro fir Baugrunduntersuchungen Philipp Bock:
Geotechnischer Bericht vom 20.11.2024.

e Schallimmissionsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 128 ,Weitin Hollerbusch® in
Neubrandenburg, Dr. Torsten Lober, 15.05.2025.

¢ Niederschlagswasserableitung B-Plan Nr. 128 Weitin Hollerbusch, Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg — Konzeptionelle Betrachtung, Neubrandenburger Wasserwerke GmbH,
Dr.-Ing. Tatyana Koegst, 28.05.2025.

¢ Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 128 ,Weitin Hollerbusch — 1. Bauabschnitt der
Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg, Dipl. Biologin Gesine Schmidt, 08.10.2025.

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 128 ,Weitin Hollerbusch — 1.
Bauabschnitt der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg, Dipl. Biologin Gesine Schmidt,
08.08.2025.

e Stadtebauliche Studie mit Variantenuntersuchung, Planung Morgenstern, 10.06.2021.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaRRstab 1 : 1.500
dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 25,4 ha. Er erstreckt sich im Stiden des
Stadtgebietsteils Weitin innerhalb des Stadtgebiets West. Er umfasst dort in der Gemarkung
Weitin:

e inder Flur 1 die Flurstiicke 66/4, 66/5, 66/6, 68, 72/ 664 sowie Teilflachen der Flurstiicke
63/1, 64, 67, 72/111 und 72/654,
e inder Flur 2 die Flurstiicke 51, 52, 53, 54, 55 sowie Teilflachen des Flurstiicks 56/2.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

im Norden:  die nordliche Grenze der Flurstiicke 66/6, 63/1, Teilbereiche der Flurstlicke
56/2 und 55%,

im Osten: den Bebauungsplan Nr. 48 ,Malerviertel“, die Ernst-Libbert-Stral3e, die
ostliche Grenze des Flurstiicks 72/665 in Verlangerung bis Flurstiick 72/250
(am westlichen Ende der Ernst-Barlach-Stral3e),

im Stden: die studliche Grenze des Flurstiicks 68,

im Westen:  die westliche Grenze der Flurstiicke 52*, 53*, 54*, 56/2*, 66/5, 67, 68 und
einem Teilbereich des Flurstiicks 63/1,

(alle Flurstiicke Gemarkung Weitin, Flur 1 mit Ausnahme der * gekennzeichneten (Flur 2).



4. Entwicklung des Bebauungsplans aus tbergeordneten Planungen
4.1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist gemaf3 Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09.06.2016 ein Oberzentrum. Als Kernstadt bildet
Neubrandenburg mit dem umgebenden Randbereich einen Stadt-Umland-Raum.

Fur die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

4.1 (2) Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die zentralen Orte konzentriert werden.

4.1 (5) In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist,
hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu
erfolgen.

4.2 (1) Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Beriicksichtigung einer flachensparenden
Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) vom
15.06.2011 konkretisiert die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms:

4.1 (4) Die Wohnbauflachenentwicklung ist auf die zentralen Orte und Siedlungsschwer-
punkte zu konzentrieren (...).

4.1 (6) Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen.

4.2 (3) Die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum soll in allen Teilen der
Planungsregion stadtebaulich und sozial ausgewogen sowie bedarfsgerecht erfolgen.
Der Erhalt, die Aufwertung und die Umnutzung des Bestandes sollen Vorrang vor
dem Neubau haben.

4.2 (4) Neue Wohngebiete sollen in guter Erreichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs
errichtet werden.

In seiner Stellungnahme vom 09.11.2020 bestatigte das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte, dass der Bebauungsplan den
raumordnerischen Zielen und Grundséatzen entspricht. Dies betrifft sowohl die
Programmsatze des LEP als auch die Programmsatze des RREP MS. Damit wird die
Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB erflllt.

4.3. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in
den Grundzugen dar. Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Im bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist
das Plangebiet Gberwiegend als Flache fur die Landwirtschaft und in Teilen als Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Garten, Wiese" dargestellt. Westlich des Plangebiets, rings um
ein temporares Gewasser, befindet sich eine Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. AuRerdem ist der Umriss einer
Trinkwasserschutzzone Il nachrichtlich in die Zeichnung des Flachennutzungsplans
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Ubernommen worden. Das Plangebiet liegt zum tGberwiegenden Teil innerhalb dieser
Trinkwasserschutzzone 1l

Die Flachendarstellungen entsprechen nicht der vorgesehenen Nutzung als Wohnstandort,
welches eine Anderung des FNP fiir das Plangebiet erforderlich macht. Diese erfolgt geman
8§ 8 Abs.3 Satz 1 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans. Mit Beschluss der
Stadtvertretung vom 10.09.2020 soll der Flachennutzungsplan fur den Teilbereich des
Plangebietes geandert werden. Die Aufstellung der FNP-Anderung erfolgt parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans. Diese Anderung sieht den Wechsel der Flachendarstellung
uberwiegend zu einer Wohnbauflache vor. Durch Inkrafttreten der 22. Anderung des FNP
kann der Bebauungsplan Nr. 128 dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
folgen.

4.4. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die 4. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) vom 13.05.2015
beinhaltet im Abschnitt 4.2 gesamtstadtische bzw. teilrdumliche strategische
Entwicklungsziele. Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind unter anderem diese
strategischen Entwicklungsziele zu bericksichtigen:

¢ Anpassung der Wohnformstruktur an die geénderte Nachfragesituation/
Diversifizierung des Angebotes,

e Beachtung von Klima- und Umweltschutz sowie der Ressourceneffizienz,

e Sicherung eines gesunden Stadtklimas im Rahmen der Stadtplanung/
des Stadtumbaus.

5. Stadtebauliche Ausgangssituation
5.1. Bestand, Nutzung und Umgebung des Plangebiets

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich um unbebaute Flachen, welche bisher fast
ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt wurden. Bei den restlichen Flachen handelt es sich
um Geholze und Wiesen. Das Geldnde ist in Richtung Osten bzw. Nordosten und Sidosten
abschussig, wobei im Sudosten ein etwas steileres Gefalle besteht. Jenseits des Gefélles
steigt das Gelande im Suden wieder an.

Umgeben ist das Plangebiet im Norden und Osten von Wohnbebauung mit tberwiegend
Einfamilienhdusern und im Stden und im Westen Uberwiegend von landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

5.2. VerkehrserschlieBung

Die auRRere Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt tber die Ernst-Barlach-Stral3e, deren
Verlauf in westliche Richtung in das Plangebiet verlangert werden soll. Au3erdem sind
Strallenanschliisse an die Max-Liebermann- und die Ernst-Libbert-Stral3e vorgesehen. Im
Norden grenzt das Plangebiet auRerdem an die Strafl3e ,Am Krummen Weg“. Auf H6he des
Johanna-Beckmann-Rings grenzt ein Ful3- und Radweg an das Plangebiet, tber den der
Landschaftsgarten Brodaer Teiche erreicht werden kann.

Die nachstgelegene Stadtbus-Haltestelle ,Malerviertel* (Linie 10) befindet sich in ca. 100 m
bis ca. 600 m Weglange Entfernung zu den Bauflachen des Plangebiets. Stidostlich des
Plangebiets befindet sich die Trasse der ehemaligen Penzliner Bahn (seit 1945 stillgelegt
und abgebaut).

Im Zuge der Planung wurde durch das Biro TSC, Neubrandenburg 2025 ein
Verkehrsgutachten erarbeitet, dass die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat der Knoten
.B 104/ E.-Barlach-Str./ O.-v.-Guericke-Str.“ sowie ,Wulkenziner Str./ Hofstr.” in Augenschein
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nimmt. Dabei wurde festgestellt, dass die erforderliche Verkehrsqualitat beider Knoten
gegenwartig Ubererfullt wird und umfangreiche Leistungsfahigkeitsreserven bestehen.

5.3. Anlagen der Ver- und Entsorgung

Im Bereich der angrenzenden Verkehrsflachen befinden sich Leitungen und sonstige
Anlagen, die die ErschlieBung des umliegenden Siedlungsbereichs mit den erforderlichen
stadttechnischen Medien sicherstellen. Anlagen und Leitungen, tber die ein Anschluss des
Plangebiets erfolgen kann, befinden sich insbesondere:

e im Bereich der Ernst-Barlach-StralRe (Elektrizitat, Trinkwasser,
Regenwasserableitung, Schmutzwasserableitung, Stadtbeleuchtung,
Lichtwellenleiter) und

e im Bereich der Ernst-LUbbert-Stral3e (Elektrizitat, Trinkwasser,
Regenwasserableitung, Schmutzwasserableitung, Stadtbeleuchtung,
Lichtwellenleiter),

Inwiefern die technischen Gegebenheiten einen Anschluss erméglichen und/oder ob ein
Ausbau einzelner Anlagen erforderlich ist, wird im Zuge der ErschlieBungsplanung geklart.

Den Sidosten des Plangebiets queren auRerdem eine Hochspannungsfreileitung, eine
Gashochdruckleitung, eine Trinkwasserleitung und ein Leerrohr. Die Freileitung der E.dis
Netz GmbH quert eine zur Bebauung vorgesehene Flache. Im Zuge der Realisierung dieser
Bebauung ist die Verlegung der Freileitung erforderlich.

5.4. Grunflachen, Natur und Landschaft

Durch den angrenzenden Siedlungsbereich und die landwirtschaftliche Nutzung ist der
Geltungsbereich stark anthropogen (durch die Tatigkeit der Menschen) gepragt. Fir diese
Vorpragung fallen insbesondere der benachbarte Sportplatz und die umliegenden
Wohngebaude mit den ihnen zugeordneten Freizeit- und Erholungsgarten ins Gewicht.
Einzelne Flachen im Nordwesten des Plangebiets werden zumindest zeitweise als
Weideland genutzt, hier finden sich aber auch einige Brachflachen mit Geholzaufwuchs.

Innerhalb des Plangebiets und im unmittelbaren Umfeld befinden sich einige Flachen mit
gesetzlich geschitzten Biotopen. In siidwestlicher Nachbarschaft befindet sich auRerdem ein
(temporéar trockengefallenes) Gewasser, hier befinden sich ebenfalls gesetzlich geschitzte
Biotope. Die Allee der L 27 Wulkenziner Stral3e ist ebenso wie mehrere Einzelbaume
gesetzlich geschuitzt. Ca. 250 m dstlich des Plangebiets, etwa auf Hohe der Lyonel-Feiniger-
Stral3e, befindet sich das Flachennaturdenkmal Nr. NB 002 ,Graslilienstandort®. Im naheren
Umfeld des Plangebiets befinden sich sonst keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Weiterfihrende Ausfiihrungen, u. a. zum Artenschutz, sind in der Anlage 1 der Begriindung
— Umweltbericht — und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag als Anlage 2 enthalten.

5.5. Wasserflachen, Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz

Westlich des Plangebiets befindet sich ein temporar trockengefallenes Kleingewéasser.
Ausgehend von diesem Gewasser verlauft ein Graben in Richtung des Plangebiets. Das
Gewasser kann ggf. fur naturschutzrechtliche Kompensationsmafinahmen genutzt werden.
Hierflr ware jedoch bei den Planungen fur den zweiten und den dritten Bauabschnitt ein
unbebauter Pufferstreifen von 200 m einzuplanen (gemaf3 Vorabstimmungen mit der unteren
Naturschutzbehérde am 10.01.2022).

Etwa 250 m ndrdlich des Plangebiets befindet sich der Dorfteich Weitin. Innerhalb des
Plangebiets bestehen keine Gewasser.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone I111.B (sogenannte
~weitere Schutzzone®) der Wasserfassung Neubrandenburg 11l (Krappmtihle). Die
Wasserschutzgebietsverordnung Neubrandenburg vom 08. Juli 2002 enthalt Bestimmungen
Uber die hier zu beachtenden Ver- und Gebote. Demnach ist die Ausweisung neuer
Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung erlaubt. Die Griindungssohle baulicher Anlagen
darf demnach jedoch nicht tiefer als der hochste Grundwasserstand liegen. Gemalf des
Hydrogeologischen Gutachtens des Biro Geo Bock vom 20.11.2024 sind die oberen
Grundwasserleiter innerhalb des Plangebiets bei ca. > 5 m bis > 10 m unterhalb der
Gelandeoberkante (GOK) anzutreffen. Von den 8 Bohrprofile, die im Bereich der geplanten
Mehrfamilienhauser (WA 1) aufgenommen worden, wird jedoch einmal ein
Bodenwasseranschnitt auf einer Hohe von 7,5 m unterhalb GOK festgestellt.

Die Grundwasserhdhengleichen sind mit einer Hoéhe von 22 m bis 26 m . NHN angegeben
und liegen somit unter Berlcksichtigung einer Gelandehdhe von ca. ca. 55 m bis 60 m 0.
NHN deutlich unter den ausgewiesenen Grundwasserflurabstédnden. In Abh&ngigkeit von der
Grol3e, Griundungstiefe sowie der angedachten Grindungsvariante von Gebauden empfiehlt
das Gutachten vor der Ausfiihrung von Hochbauarbeiten weiterfiihrende
Baugrunduntersuchungen.

5.6. Immissionen, Betriebsbereiche und Anlagen mit Gefahrenpotenzial

Westlich des Plangebiets verlauft die L 27 ,Wulkenziner Straf3e“. Da sich der
Geltungsbereich des ersten Bauabschnitts in mindestens 400 m Entfernung zur Wulkenziner
Stral3e befindet, wird davon ausgegangen, dass hiervon keine erheblichen Immissionen
durch Verkehrslarm auf das Plangebiet einwirken.

Westlich des ersten Bauabschnitts befindet sich ein Sportplatz. Gemal einer
Schallimmissionsuntersuchung von Dr. Lober, Gustrow 2025 sind seitens dieses
Sportplatzes keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die geplante Wohnbebauung zu
erwarten. Dies gilt auch fur spater vorgesehenen Bauabschnitte 2 und 3.

Westlich des Plangebiets befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104
~Weitiner Hohe". Dieser lasst eine gewerbliche Nutzung mit Larmkontingenten zu. Allerdings
wurde hier nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Jahr 2009 lediglich eine grof3flachige
Photovoltaikanlage realisiert. Es ist nicht bekannt, dass die Absicht besteht, diese Nutzung
zu Gunsten einer immissionsintensiveren Nutzung aufzugeben. Friihere Bestrebungen, hier
eine Flache als Start- und Landebahn fir Ultraleichtflugzeuge zu nutzen, werden nicht mehr
verfolgt.

Die Paneele der benachbarten PV-Anlage sind nicht in Richtung der geplanten Baugebiete
orientiert. Es sind daher auch keine stérenden Blendwirkungen zu erwarten.

Weitere, negativ auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (bspw. durch Schadstoffe,
Geriche, Erschutterungen, Licht und Staub) liegen nicht vor. Es sind keine auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen erkennbar, die der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets gemaf? § 4 BauNVO entgegenstehen.

An der HofstralRe, nordwestlich des Plangebiets, befindet sich das Wohn- und Pflegeheim
Weitin (Betreiber ist das Diakoniewerk Stargard GmbH). Damit und mit den angrenzenden
Wohnbebauungen befinden sich im Umfeld des Plangebiets immissionsempfindliche
Nutzungen. Im Zuge der Planung ist zu berticksichtigen, dass hier auch mit den zu
erwartenden Immissionen weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden. Da innerhalb des Plangebiets in erster Linie Flachen fur den Wohnungsbau
vorgesehen sind, wird nicht davon ausgegangen, dass mit der Planung unzumutbare
Beeintrachtigungen durch Immissionen einhergehen.
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Bei der weiteren Planung fur die Bauabschnitte 2 und 3 wird zu berticksichtigen sein,

dass Immissionen durch Verkehrslarm — auch fir das Wohn- und Pflegeheim Weitin — kein
beeintrachtigendes Mal} erreichen werden. Das Wohn- und Pflegeheim stand nicht im Fokus
der Schallimmissionsuntersuchung von Dr. Lober. Anlage 10 dieser Untersuchung lasst
allerdings erkennen, dass die kritischen maRgeblichen AuRenlarmpegel von 61 dB (A) bei
weitem nicht so weit in die FlAchen nordlich der Planstral3e A bzw. der Hofstral3e reichen,
dass dadurch eine Beeintrachtigung fur die Gebaude des Wohn- und Pflegeheims zu
befiirchten ware.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Betriebsbereiche oder
Anlagen, die unter die 12. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (,Storfallverordnung” - 12. BImSchV) fallen. Eine Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Wohnbauvorhaben fir Storféalle, sonstige schwere Unfélle oder
Katastrophen im Sinne dieser Verordnung ist nicht gegeben.

5.7. Boden, Kampfmittel, sonstige Altlasten

Die Ausfuhrungen zu diesem Thema sind dem Umweltbericht entnommen.

Angesichts der eiszeitlichen Pragung der Landschatft, sind innerhalb des Plangebiets vor
allem Geschiebelehm- und Geschiebemergel vorzufinden. Die Bodenkarte (1:500.000) weist
fur den Geltungsbereich Tieflehm-/ Lehm-/ Parabraunerde/ Fahlerde/ Pseudogley (Staugley);
Grundmoranen, z.T. mit starkem Stauwassereinfluss, eben bis flachkuppig aus. Nach der
Analyse des Bodenpotenzials (LUNG 1996) sind ausschlief3lich sickerwasserbestimmte
Lehme und Tieflehme vorhanden.

Das Hydrogeologische Gutachten des Biiros Geo Bock vom 20.11.2024 weist
vergleichsweise tief liegende Grundwasserstande und eine vergleichsweise mittelgute
Versickerungsfahigkeit nach. Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter
Bereich bekannt. Sollten bei den Arbeiten dennoch kampfmittelverdachtige Gegenstéande
oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle
und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Laut Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde vom 09.02.2023 sind innerhalb des
Plangebiets keine Altlasten bekannt, die dem Bebauungsplan entgegenstehenden wirden.
Im Umgang mit dem Boden sind die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) zu beachten. Insbesondere gilt das Gebot gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG,
wonach jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten, dass keine schadlichen
Bodenveranderungen hervorgerufen und somit die Vorschriften des BBodSchG eingehalten
werden. Laut Stellungnahme des LAKD MV vom 01.02.2023 befindet sich das Plangebiet in
keinem ausgewiesenen Grabungsschutzgebiet.

5.8. Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind keine Grabungsschutzgebiete ausgewiesen und keine
Bodendenkmale bekannt. Dennoch kann nicht vollends ausgeschlossen werden, dass bspw.
im Zuge von Bauarbeiten Bodendenkmale zu Tage treten. GemaR § 9 Abs. 1 DSchG M-V
sind Eigentumer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Auskinfte zu
erteilen, die zur Erfillung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
notwendig sind. Funde oder auffallige Bodenverfarbungen, die bspw. im Zuge von
Erdarbeiten entdeckt werden, sind gemaf § 11 DSchG M-V an die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde zu melden. Die Funde und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
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sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Eingang der Anzeige.

6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1. Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaf den in 8 1 Abs. 5
BauGB aufgefuihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll auf dieser Grundlage u.a.
die allgemeine Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung berticksichtigen sowie dazu beitragen, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Innerhalb des Plangebiets soll dazu die
Nutzung der Flachen neu geordnet werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung erfolgt auf Grundlage eines stadtebaulichen
Konzepts, das fur die Planung des Gesamtgebiets ,Weitin Hollerbusch* entwickelt wurde. Es
gliedert sich in drei Bauabschnitte, von den zunéchst nur der erste realisiert werden soll. Das
Stadtebauliche Konzept berticksichtigt die bestehenden stadtraumlichen und Freiraum-
Strukturen und schafft eine Grundlage fur stadtebaulich sinnvolle Erganzungen. Es wurde
nachfrageorientiert aus den spezifischen Standortbedingungen entwickelt, wobei der
sensiblen Umgestaltung des Orts- und Landschaftsbilds am Rand des Siedlungsgebiets eine
grol3e Bedeutung zukommt. Es sieht vor, insbesondere die Grinrdume am Saum des
historischen Dorfkerns zu sichern und die Verkehrsraume des Malerviertels aufzugreifen. So
sollen die Straen- und Wegeverbindungen des Malerviertels vom Osten her in das
Plangebiet weitergefiihrt werden. Zusammen mit kreuzenden, in Nord-Suid-Richtung
verlaufenden Wohnstraf3en und Grunflachen sollen sie eine Netzstruktur ausbilden, welche
durch eine maandrierende Linienfihrung entscharft wird. Die Ernst-Libbert-Straf3e soll sich
innerhalb des Plangebiets in Form eines kiihnen Bogens fortsetzen, der die Bgen des
Malerviertels in ihrer Mannigfaltigkeit aufgreift und senkrecht an den zentralen sozialen
Einrichtungen des Plangebiets abschliel3t. Hier ist in Weiterfihrung der Ernst-Barlach-Straf3e
eine bis zum Anschluss an die HofstralRe durchgehende Ost-West-Spange vorgesehen.

Mit auseinanderlaufenden Stral3en und Wegen fachert sich die Struktur nach Stiden auf.
Neben der Struktur des Malerviertels lasst sich ,Weitin Hollerbusch* somit auch als weiteres
Segment eines Bogens beschreiben, der das historische Dorf Weitin stidostlich umlauft. Im
Westen des Plangebiets gliedern sich ebenfalls Baufelder, die ihrerseits Anséatze weiterer
Bogensegmente bilden kénnen.

Die Intensitat der baulichen Nutzung nimmt von Norden nach Suden hin ab. Im Norden sind
kleine Mehrfamilienhauser mit bis zu drei Geschossen und erganzende Einfamilien- und
Doppelhauser vorgesehen. Im Stiden soll eine Bebauung mit bis zu zweigeschossigen
Einfamilien- und Doppelhdusern sowie einzelnen Reihenhdusern erfolgen.

Als zentrale Einrichtungen gruppieren sich eine Kita, ein Alten-/ Pflegeheim, eine Mobilitats-
Station (fur bspw- Car-Sharing oder Bike-Sharing-Angebote) und ein Spielplatz im Norden
des Plangebiets. So kdnnen kurze Wege auch zu den benachbarten Siedlungsteilen
gewahrleistet werden.

Im Stden des Gebiets sind Flachen fir den naturschutz- und artenschutzrechtlichen
Ausgleich vorgesehen. Diese Flachen sollen an die Grinrdume, die sich unmittelbar sudlich
des Malerviertels befinden, anknupfen und einen &hnlichen ruhigen, naturnahen Charakter
entfalten. Weiterhin wird das Wohngebiet durch Grinflachen entlang der bestehenden
Gehoblze in Nord-Sudrichtung gegliedert. In der Mitte der Baufelder m&andriert ein griines
Band als zentraler Griinzug mit Spielplatz im Norden. Es bildet weiter stdlich zwei Ausléaufe
und kann mit seinen Aufweitungen in drei Schwerpunkte gegliedert werden. Hier sollen auch
im ,inneren Bereich" der Baugebiete offene Raume geschaffen werden. An geeigneten
Stellen sind sogenannte ,Spielpunkte” vorgesehen, mit einzelnen Spielgeraten und
Sitzgelegenheiten. Diese sollen das Angebot des Spielplatzes ergénzen und zu
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Spaziergangen zu bzw. zwischen den einzelnen Punkten einladen. Die vorgesehene
Bepflanzung von Stral3enraumen knlpft an die regional typischen Alleen an und stellt eine
zusatzliche Begriinung des Wohngebiets dar.

Das stadtebauliche Konzept gliedert das Gebiet in drei Bauabschnitte, die in zeitlicher
Abfolge geplant und realisiert werden sollen. Zunachst wird der erste Bauabschnitt geplant.

In den Wohnbauflachen des ersten Bauabschnitts kann je nach Wohnungsgrof3e mit ca. 108
bis ca. 162 Wohnungen in insgesamt 18 bis zu 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern
gerechnet werden. Weitere ca. 65 freistehende Einfamilienhduser und 9 Doppelhéuser
bieten Platz fur bis zu 83 Wohnungen. Weiterhin wird angenommen, dass langfristig bis ca. 7
Einfamilienh&user (ca. 10 % der Einfamilienh&user) mit je einer Einliegerwohnung realisiert
werden. In den drei vorgesehenen Reihenhéausern ist Platz fir weitere 18 Wohnungen. Die
Einfamilienhausgrundstiicke sind in der Regel 450 m2 bis 650 m2 grof3. Bei besonderen
geometrischen Situationen ergeben sich auch grol3ere Flachenzuschnitte.

Bei ca. 2,0 Einwohnerinnen bzw. Einwohnern je Wohnung (Belegungsdichte) kann bei
Realisierung des ersten Bauabschnitts von Wohnraum flir zwischen ca. 420 und ca. 540
Einwohnerinnen und Einwohner geschaffen werden.

6.2. Bauflachen
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets werden auf Grundlage von § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4
BauNVO als Allgemeine Wohngebiete (WA) als WA 1 bis WA 5 festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit entspricht die Festsetzung
dem Planungsziel einer bedarfsgerechten Entwicklung von Wohnbauland. Die Festsetzung
einer anderen Nutzungsart bzw. eines anderen Baugebiets gemal? BauNVO waére in diesem
Sinne nicht zweckmanig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind alle gem. § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten
Nutzungen zulassig. Hierzu z&hlen:

¢ Wohngebaude,

¢ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 13 BauNVO sind aulRerdem die Raume fiir die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, zul&ssig.
Abweichend von den unter 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen, die im Allgemeinen
Wohngebiet nur im Wege der Ausnahme zulassig sind, sind Tankstellen und
Gartenbaubetriebe auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO als unzul&ssig festgesetzt. Alle
weiteren Nutzungen, die unter 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiuhrt sind, sind ausnahmsweise
zulassig. Diese sind im Einzelnen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fur Verwaltungen

Tankstellen sind aufgrund der mit ihnen einhergehenden Konfliktsituationen
(Immissionskonflikte durch Gerlche, Licht usw.) als unzulassig festgesetzt. Angesichts
dieser Konfliktlagen werden insb. Flachen, die sich bspw. an Gewerbegebiete anschlielen
und an Ubergeordneten Stral3en liegen, als geeignet fur Tankstellen angesehen. In diesem
Sinne wird das Plangebiet als stadtebaulich ungeeignet fiir Tankstellen erachtet.
Gartenbaubetriebe sind als unzulassig festgesetzt, weil diese aufgrund ihres Flachenbedarfs
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nicht in die angestrebte kleinteilige Siedlungsstruktur passen. Anlagen der Verwaltung
sollten sich an zentralen bzw. gut erreichbaren Orten befinden. Innerhalb des Plangebiets
werden Anlagen der Verwaltung als unzulassig festgesetzt, um die Einrichtung solcher
Anlagen auf3erhalb der zentralen bzw. gut erreichbaren Lagen nicht zu begtinstigen.

6.2.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Grundflache (GR), der Uberschreitung der
Grundflache durch die im § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, der
FuRbodenoberkante des Erdgeschosses, der Oberkante baulicher Anlagen und durch die
Zahl der Vollgeschosse jeweils als HochstmaR geregelt. AuBerdem wird die Uberschreitung
der Oberkante baulicher Anlagen durch bestimmte Gebaudeteile bzw. technische Anlagen
als Hochstmalfd geregelt. Diese Festsetzungen erfolgen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB und § 16 ff. BauNVO. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO
werden durch die getroffenen Festsetzungen eingehalten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 5)
individuell festgesetzt. AuRerdem ist eine Grundflachenzahl fir die Flachen fiir den
Gemeinbedarf festgesetzt. Fir die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
»Mobilitats-Station wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer
maximalen Grundflache (GR) bestimmt. Diese Festsetzung erfolgt, um die bauliche Nutzung
entsprechend des stédtebaulichen Konzepts auf ein notwendiges Mal3 zu begrenzen und
gleichzeitig gentigend Spielraum flr individuelle bauliche Lésungen zu eréffnen. Dem geman
§ 1a Abs. 2 BauGB gebotenen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird damit
Rechnung getragen.

.Die Fulbodenoberkante des Erdgeschosses darf nicht mehr als 0,5 m tber der
Bezugshdhe liegen.”

Diese Festsetzung dient der angemessenen Hohenentwicklung baulicher Anlagen und in
diesem Sinne auch der Gestaltung des Ortsbilds.

Die Oberkante baulicher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse sind durch die Planung
entsprechend des stadtebaulichen Konzepts festgesetzt. Im Umgang mit der umliegenden
Bebauung soll so eine sensible stadtebauliche Gestaltung und Héhenentwicklung
zugelassen werden. Durch textliche Festsetzungen wird klargestellt, dass als Oberkante
baulicher Anlagen das Mal3 zwischen der geplanten Gelandehthe und der obersten
Aul3enkante der Dachhaut gilt.

~Umwehrungen begehbarer Flachdacher, haustechnische Einrichtungen, Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energien und Anlagen zur Bepflanzung von Dachern dirfen die
ansonsten geltenden, zeichnerisch festgesetzten maximalen Héchstmal3e baulicher Anlagen
um bis zu 1,20 m uberschreiten.”

Diese weitere Uberschreitungsmdglichkeit begriindet sich in der Erméglichung bestimmter
Anlagen und Gebaudeteile, die dem Zweck der im Plangebiet angestrebten Nutzungen
dienlich sind. Gleichzeitig ist durch das bestimmte MaR dieser Uberschreitungsmdglichkeit
von 1,20 m keine stadtebauliche Uberpragung zu befurchten.

Zur Bestimmung der getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen wurde durch
folgende Festsetzungen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO die
Bezugshdhe bestimmt:

»+Ausschlaggebend fir die Ermittlung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen sind die
Oberkanten der nachstliegenden gebauten Verkehrsflaichen. Dabei sind jene gebauten

15



Verkehrsflachen mafgeblich, welche den geringsten Abstand zu den Baugrenzen des
jeweiligen Grundstiicks aufweisen. Besteht zwischen den Oberkanten der nachstliegenden
gebauten Verkehrsflachen ein Gefélle, ist aus den Hohen dieser Oberkanten der
Durchschnittswert (arithmetisches Mittel) zu bilden. Dieser ist als Bezug fur die festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen anzulegen (Bezugshéhe).*

Die Festsetzung stellt auf den Durchschnittswert mehrerer anzulegender Hoéhenpunkte ab,
da das Gelande innerhalb des Plangebiets spirbare Hohenunterschiede aufweist. In Fallen,
wo lediglich ein Héhenpunkt oder mehrere gleichwertige Héhenpunkte (in m NHN) in der
Berechnung anzulegen sind, ist entsprechend der Festsetzung ebenfalls das arithmetische
Mittel zu errechnen. Bspw. ergibt sich aus zwei Hohenpunkten von Verkehrsflachen mit
einem Wert von jeweils 59,20 m NHN ein Durchschnittswert von 59,20 m NHN, der als
Bezugshdhe anzulegen ist.

Die Bauleitplanung geht davon aus, dass die tatsachliche Hohe der gebauten Verkehrs-
flachen auch aus erschlieRungstechnischen Griinden (Hohe und Neigung der Grundstiicks-
zufahrten) nur kaum oberhalb der bisher eingemessenen Gelandehdhen liegen wird.

6.2.3. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis 4 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB und 8§ 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt, um eine lockere
Bebauung im Sinne des stadtebaulichen Konzepts zu erzielen. Fur das Allgemeine
Wohngebiet WA 5 wird auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Sie basiert auf der offenen Bauweise, wobei
Gebéaudelange und -breite ein Maf3 von 16,0 m nicht Gberschreiten dirfen. Die abweichende
Bauweise wurde festgesetzt, um eine lockere Bebauung zu erzielen. Aul3erdem werden
durch sie, die im WA 5 zulassigen mehrgeschossigen Gebaude auf eine fur Stadtrand- und
Dorflagen vertragliche Lange bzw. Breite begrenzt.

Die auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 23 BauNVO zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen bilden sogenannte Baufenster, die eine Bebaubarkeit ermdglichen und in ihrer
Dimensionierung gleichzeitig eine stadtebaulich angemessene Bebauung sicherstellen. Die
stralRenabgewandten Grundstlcksteile sollen von tberbaubaren Flachen mdglichst
freigehalten werden, um eine Gartennutzung nicht unnétig einzuschranken.

Fur Hauptgebaude sind des Weiteren die Regelungen der Landesbauordnung M-V zu
seitlichen Grenzabstanden zu bericksichtigen.

+AulBerhalb der zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Flachen sind Wintergarten als
Nebenanlagen mit einer Grundflache von maximal 15 m? zul&ssig.*

Diese Festsetzung ist Teil der Planung, damit Wintergarten ein gegeniber dem
Hauptgebaude nur untergeordnetes Gewicht entfalten.”

Die Stellung fur Hauptgebaude wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
insbesondere fur Gebaude an Kreuzungsbereichen und in gréReren Baufenstern
zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt — auch in Verbindung mit anderen
Festsetzungen — um die stadtebaulich angestrebten, durch Gebaude gerahmten
StraRenrdume zu unterstreichen.

6.2.4. Flachen fur Stellplatze und Garagen und Nebenanlagen

,In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind PKW-Stellplatze, Garagen und
Carports nur zwischen der hinteren Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerung und
der anliegenden Stral3e zulassig. Bei Eckgrundstiicken ist fir Satz 1 entsprechend die
hintere Baugrenze anzulegen, die parallel zur zeichnerisch festgesetzten Stellung von
Hauptgebauden verlauft.”
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Die Allgemeinen Wohngebiete WA 5 sind von dieser Regelung nicht erfasst, da mit den dort
maglichen, bis zu drei Geschosse zéhlenden Mehrfamilienh&user ein héherer
Stellplatzbedarf einhergeht.

»Fur Carports und Garagen ist ein Abstand von mindestens 3,00 m zu den jeweils
anliegenden Stral3en einzuhalten. Satz 3 dieser Festsetzung gilt nicht far die gemar
textlicher Festsetzung 5.2 zulassigen Anlagen.”

Diese Festsetzung wird auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Sinne der
Ortshildpflege getroffen. Durch sie wird insbesondere in den vorgesehenen Allgemeinen
Wohngebieten die Gartennutzung auf den in der Regel stralRenabgewandten
Grundsticksteilen unterstiitzt sowie einer unnétigen Versiegelung dieser Grundstiicksteile
entgegenwirkt.

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind auf Teilflachen der Allgemeinen
Wohngebiete WA 4 Flachen fir Carports zeichnerisch festgesetzt. Diese Flachen befinden
sich in einem geringeren Abstand zur nachstgelegenen Verkehrsflache, so dass die
obenstehende Festsetzung (Im Teil B - Text mit 5.1 nummeriert) im Satz 4 fir sie eine
Offnungsklausel enthalt. Durch textliche Festsetzung (Im Teil B-Text mit 5.2 nummeriert) ist
fur diese Flachen folgendes definiert:

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Flachen fir Nebenanlagen Carports und PKW-Stellplatze zulassig. Weitere Carports sowie
Garagen sind im Allgemeinen Wohngebieten WA 4 unzulassig.”

Diese Festsetzung wurde vorgenommen, um dem PKW-Stellplatzbedarf der im WA 4
zulassigen Hausgruppen nachzukommen. Gleichzeitig begrenzt sie insb. die fir Garagen
und Carports in Anspruch genommene Flache auf den fur Hausgruppen regelmafig
vergleichsweise eng gefassten Grundstiicken. Die Flachen fur Carports sind so portioniert,
dass Carports als ,Doppelcarports* auf der Grundstticksgrenze zwischen zwei
Reihenhaussegmenten entstehen kénnen. Die Festsetzung tragt somit zu einer positiven
Entwicklung des Ortshilds bei. Carports im Sinne dieser Festsetzung sind Giberdachte
Unterstande fir PKW-Stellplatze. Sie sind — im Gegensatz zu Garagen — mindestens an der
Seite der Zu- bzw. Ausfahrt offen. So wird durch Carports ein vergleichsweise offener
Raumcharakter zum jeweils erschlieenden verkehrsberuhigten Bereich erzeugt. Angesichts
der stadtebaulich sensiblen Lage in unmittelbarer Nahe zur Stral3e sind Garagen im WA 4
ganzlich ausgeschlossen.

6.2.5. Anschluss der Grundstiicksflachen an 6ffentliche Verkehrsflachen

LAuf den als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen, ist fir jedes bebaute
Grundstiick maximal eine Zufahrt in einer Breite von maximal 4,00 m zulassig.”

Mit dieser Festsetzung auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB soll einer tibermafiigen
Versieglung der Grundstiicksflachen durch Zufahrten entgegengewirkt werden. Im Weiteren
soll diese Festsetzung der Ortsbildpflege dienen.

»In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 ist abweichend von Satz 1 dieser Festsetzung fir
jedes bebaute Grundstiick maximal eine Zufahrt in einer Breite von maximal 7,00 m
zulassig.”

Diese Festsetzung wurde ebenfalls aus Grinden der Ortsbildpflege und der Begrenzung von

Flachenversiegelung getroffen. Allerdings kénnen im WA 4 aufgrund der vergleichsweise
engen Grundstiickszuschnitte breitere Zufahrten erforderlich sein, um neben den zulassigen

17



Carports noch einen erganzenden PKW-Stellplatz erreichen zu kénnen. Die
Festsetzung dient also auch der Sicherung der ErschlieBung der Grundstticke.

6.2.6. Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf Dachflachen

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. Nr. 25a BauGB wurde die folgende textliche
Festsetzung getroffen:

~Flachdacher von Hauptgeb&uden sind auf mindestens 2/3 der Dachflachen als
Vegetationsflachen anzulegen. Diese Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.
Flachen von Flachdachern, die durch Photovoltaikanlagen genutzt werden, sind von der sich
aus Satz 1 dieser Festsetzung ergebenden Verpflichtung, Vegetationsflachen anzulegen,
nicht erfasst.”

Diese Festsetzung dient der griinen Gestaltung des Siedlungsbilds und der Abhebung von
im WA 5 zulassigen Mehrfamilienhdausern mit Flachdach von den sonst tblichen
Dachgestaltungen der umliegenden Ein- und Zweifamilienhduser. Au3erdem ist die
Festsetzung der Rickhaltung des aufkommenden Niederschlagswassers dienlich und leistet
S0 einen Beitrag zur Entlastung des 6ffentlichen Leitungsnetzes sowie der nachgelagerten
Retentionsraume. Sie wird unter Berlcksichtigung vermehrt auftretender
Starkregenereignisse getroffen und dient somit auch der Klimaanpassung.

6.3. Flachen fir den Gemeinbedarf

Nordlich der Planstraf3e A sind zeichnerisch zwei Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.
Hier sieht das stadtebauliche Konzept eine Kindertagesstétte und ein Alten- bzw. Pflegeheim
vor. lhre Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Um die fir die
Kindertagesstatte bendtigte Flache zu sichern, wurde eine Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Die andere Flache fir den
Gemeinbedarf ist mit der allgemeineren Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende
Anlage” festgesetzt, um hier bei Bedarf auch andere Anlagen der sozialen Infrastruktur
realisieren zu kénnen (bspw. als Begegnungszentrum, Jugendeinrichtung oder
Sozialstation).

6.4. Grunkonzept, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
vermeiden, zu mindern und, soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen
auf Natur und Landschaft zu definieren, welche durch die Planung vorbereitet werden.

Im Umweltbericht erfolgt u. a. eine artenschutzrechtliche Auseinandersetzung, in der die
Bewaltigung artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt wird. Sich
daraus ableitende Festlegungen sind ebenfalls Gegenstand dieser Planung.

Die Planung sieht die Inanspruchnahme von bisher landwirtschatftlich genutzter Flache fir
Wohnbauvorhaben vor. Da der Stadt Neubrandenburg keine ausreichenden
Innenentwicklungspotenziale zur Verfiigung stehen erfolgt diese Inanspruchnahme im
Anschluss an bereits bebaute Siedlungsstrukturen. Durch die bereits vorbereiteten
Anschlisse an das Verkehrsnetz und die Néhe zur weiteren bestehenden Infrastruktur ist
das Plangebiet geeignet um eine zusatzliche Inanspruchnahme von landwirtschaftlich
genutzten Flachen zu vermeiden.

Das stadtebauliche Konzept sieht ein durchgriintes Siedlungsbild vor. Hierfur trifft die
Planung grinordnerische Festsetzungen, die im Folgenden begriindet werden.
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Griunflachen

Innerhalb des Plangebiets sind offentliche Grinflachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB zeichnerisch festgesetzt. Offentliche Griinflachen dienen einer Nutzung durch die
Offentlichkeit, d.h. dass die Nutzung nicht nur auf einen speziellen Nutzerkreis beschrankt
werden soll. Die Festsetzung bezieht sich also nicht auf konkrete Eigentumsverhaltnisse,
sondern auf die geplante Nutzbarkeit. Hierzu gehort bspw. auch die Zulassigkeit offentlicher
Gehwege innerhalb der Grunflachen.

Die Abgrenzung der festgesetzten Grinflachen bertcksichtigt bestehende Freirdume und
Grunstrukturen und leistet einen wesentlichen Beitrag zur stadtebaurechtlichen Sicherung
der angestrebten stadtraumlichen Gliederung. Von besonderer Bedeutung fiir diese
rdumliche Gliederung ist die Abgrenzung zum historischen Dorfkern Weitins. Auf3erdem ist
das grune Band, welches den ersten Bauabschnitt in einem méaandrierenden Verlauf
durchquert, fur die Siedlungsstruktur maR3geblich. Weite Grinlandflachen mit Geést sollen im
Siden des Plangebiets an die umliegenden Freirdume ankntipfen und einen ruhigen,
naturnahen Charakter entfalten. Die Festsetzung erfolgt fiir die einzelnen Grinflachen zum
Teil ohne spezielle Zweckbestimmung und zum Teil mit der Festsetzung einer oder mehrerer
Zweckbestimmungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Damit werden die geplante Nutzbarkeit
und der geplante Charakter der jeweiligen Grinflachen ndher bestimmt.

Die Griunflachen, die sich unmittelbar an die geplanten Bauflachen anschliel3en sind
uberwiegend mit der Zweckbestimmung ,Multifunktionale Retentionsflache” festgesetzt.
Durch eine textliche Festsetzung ist der Charakter dieser Zweckbestimmung néher definiert:

Die offentlichen Griunflachen, die mit der Zweckbestimmung "Multifunktionale
Retentionsflache" festgesetzt sind, dienen neben der Entfaltung des Griincharakters auch
der Unterbringung wassertechnischer Anlagen, die der Versickerung, Ableitung,
Aufbereitung und Retention von Niederschlags- und Oberflachenwasser dienen.

Die jeweiligen Flachen wurden mit dieser Zweckbestimmung festgesetzt, um die zur
Niederschlagswasserbeseitigung erforderlichen Anlagen (Mulden-Rigolensystem) im
Einklang mit dem Charakter einer offentlichen Grinflache zu bringen.

Ein Teil der Grunflachen ist auRerdem mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.
Hiermit wird auf den betroffenen Flachen eine zweifache Zweckbestimmung festgelegt um
die Ausgestaltung als offentliche Parkanlage zu erméglichen, die aber auch die
erforderlichen wassertechnischen Anlagen fir das Niederschlagswasser (Mulden-
Rigolensystem) beherbergt. Insbesondere nach Starkregenereignissen soll es méglich sein,
dass Teile dieser Parkanlage (beispielsweise in kiinstlichen Mulden) als temporére
Wasserflache genutzt wird. Neben der Unterbringung 6ffentlicher Wege sind im Rahmen der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” insb. Parkbanke, einzelne Spiel- bzw. Outdoor-Sportgerate
sowie andere fur Parkanlagen tbliche Ausstattungsmerkmale zuldssig.

Mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ ist eine weitere Griinflache im ndrdlichen Bereich des
Plangebiets festgesetzt, um einen Spielplatz fur Kinder oder auch fir Kinder und Jugendliche
zu ermoglichen. Ihre zentrale rAumliche Positionierung erfolgt insbesondere aus
Uberlegungen zu kurzen Wegen innerhalb des Plangebiets, aber auch zum umliegenden
Siedlungsbereich. Die typischen Spielgerate und sonstigen Anlagen auf Spielplatzen sind
hier zulassig.

Gemal’ der Ergebnisse einer konzeptionellen Betrachtung zum Umgang mit dem
Niederschlagswasser (Neubrandenburger Wasserwerke GmbH; Koegst, Tatyana 2025) im
Plangebiet ist der Einbezug der Spielplatzflachen fir die Errichtung der erforderlichen
Sickermulden und sonstigen Anlagen nicht in jedem Fall erforderlich. Mit der auch hier
festgelegten ,doppelten” Zweckbestimmung wird die Unterbringung wassertechnischer
Anlagen auf dieser Flache jedoch auch ermoglicht. Sollen es zukiinftig erforderlich sein,
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diese Flache — bspw. in Reaktion auf absehbare klimatische Veranderungen — ebenfalls

fur Sickermulden und andere wassertechnische Anlagen zu nutzen, ist dies im Rahmen der
Festsetzung zulassig. Ein Best-Practice-Beispiel fur Spielplatze, die insbesondere nach
(Stark-) Regenereignissen auch als Retentionsraum genutzt werden, ist der bis 2013
realisierte Regenspielplatz in Hamburg-Fischbek. Der Bebauungsplan setzt fiir die Flache
des Spielplatzes daher sowohl die Zweckbestimmung ,Spielplatz als auch die
Zweckbestimmung ,Multifunktionale Retentionsflache* fest.

Die bestehenden Feldhecken und weitere Geholzflachen im stdostlichen Teil des
Plangebiets sollen erhalten werden. Hier sind in der Planzeichnung Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Geholzflachen festgesetzt.

Einige Flachen sind ohne spezielle Zweckbestimmung festgesetzt. Sie sollen als
»allgemeine” 6ffentliche Grinflachen entwickelt werden. Neben dem sich hier entwickelnden
~Grincharakter” sind keine speziellen Anlagen oder griinordnerischen Mal3nahmen
vorgesehen. Unbefestigte Gehwege fir die Offentlichkeit sind im Rahmen dieser
Festsetzung jedoch zuldssig. Eine zukiinftige Gehweg-Verbindung aus dem Plangebiet nach
Broda, die nicht zuletzt auch mehrfach seitens der Offentlichkeit gefordert wurde (auch in
den Stellungnahmen zum Vorentwurf), ist durch diese Festsetzung also zul&assig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Durch die Planung werden artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-Malinahmen sowie
naturschutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlich (im Folgenden auch
zusammengefasst als ,MaRhahmen“ bezeichnet). Die einzelnen MalRnahmen und die sich an
sie stellenden fachlichen Kriterien sind im Umweltbericht und im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag aufgefiihrt. Auf Basis dieser Ausfilhrungen wurden die nachfolgend begriindeten
Festsetzungen formuliert. Da sich an stadtebaurechtliche Festsetzungen das Kriterium stellt,
dass sie stadtebaulich zu begriinden sind (88 1 Abs. 3 und 9 Abs. 1 BauGB), sind sie
vergleichsweise abstrakt formuliert. Sie sichern jedoch einen stadtebaurechtlichen Rahmen
fur die erforderlichen Mal3nahmen.

Die fur die MaRnahmen vorgesehenen Grinflachen sind mit auf Grundlage von

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffenen Festsetzungen von Flachen und Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Gberlagert. Diese
Festsetzungen wurden getroffen, um die Flachen fur die erforderlichen natur- bzw.
artenschutzrechtlichen Ersatz- bzw. AusgleichmalRnahmen stadtebaurechtlich zu sichern.
AuRerdem wird der auf den betreffenden Flachen angestrebte naturnahe und ruhige
Charakter durch die festgesetzten Malinahmen untermauert. Gleichzeitig wird durch die
Festsetzung eine grinordnerische Gliederung mit verschiedenen extensiven Grinflachen
und Gehoélzen insb. auf den sudlichen Flachen unterstitzt, die im Zuge der MalRhahmen
vollzogen wird.

Den Grunflachen entlang der bestehenden Feldhecken soll, im Vergleich zum zentral
gelegenen griinen Band, einen eher stérungsarmer Charakter zukommen. Diese Flachen
sollen daher als extensiv genutztes Griinland entwickelt werden. Die Ansaat hat mit einer
standortgerechten Saatgutmischung zu erfolgen (zweckmafig ist hier beispielsweise eine
Regio-Saatgutmischung aus dem Ursprungsraum 03, Norddeutsches Tiefland). Die
Festsetzung unterstlitzt den angestrebten peripheren Charakter. Die extensive Nutzung steht
der dort ebenfalls getroffenen Festsetzungen fur wasserwirtschaftliche Anlagen nicht
entgegen.

Die Griunflachen die sich sudlich an die geplanten Bauflachen anschliel3en, sollen in einer
Abfolge unterschiedlicher Nutzbarkeiten und Mafinahmen strukturiert werden. Vorgesehen
ist eine nach Suden hin zunehmend extensivere Nutzung. Die Griinflachen, die noch
unmittelbar an die geplanten Bauflachen grenzen, sollen nicht nur extensiv genutzt werden
durfen. So sind die Grunflachen hier noch mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
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festgesetzt (siehe oben). Weiter stidlich — im Bereich der nattrlichen Senke soll sich
hingegen ein extensiv genutzter Bereich etablieren. Diese Flache ist als ,AF 1°
gekennzeichnet. Als Malihahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind hier die Anlage einer extensiven Mahwiese sowie die Anlage einer
Brachflache festgesetzt. Letztere ist optional auch als extensive Mahwiese nutzbar. Die
Festsetzung erfolgt um den extensiven Charakter der Flache zu gestalten. Mit den
festgesetzten Mallnahmen sind auBerdem nur einzelnes Geast sowie Vogelwarten und
ahnliche Ausstattungsmerkmale auf diesen Flachen zul&ssig, womit ein freier Blick tber die
Senke gewahrt bleibt. Auch das ist grinordnerisch und stadtebaulich erwiinscht.

Angrenzend an die als ,AF 1“ bezeichnete Flache und parallel zur westlichen
Plangebietsgrenze soll eine Hecke angelegt werden. Sie soll die Flache ,AF 3" rGumlich
separieren und maogliche Stérungen abschirmen. Die Flache der geplanten Hecke ist als
LAF 2* gekennzeichnet. Sie soll bis auf den Schutzbereich der bestehenden
Hauptversorgungstrasse (neu.sw und neu.wab) liickenlos angelegt werden.

Die als ,AF 3" gekennzeichnete Flache soll als offene und mdglichst stérungsarme
Brachflache mit Spontanbegriinung entwickelt werden und als Habitat flir verschiedene
Vogelarten dienen. Die Festsetzung wurde daher so gefasst dass hier weder
Gehdlzpflanzungen noch Wege zuldssig sind.

Bindung fiir Bepflanzungen

In der Planzeichnung und im Text — Teil B werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB Festsetzungen zu Pflanzungen von Baumen getroffen.

In der Planzeichnung werden Standorte fir das Anpflanzen von Baumen entlang bestimmter
StrafRen und Wege festgesetzt. Dies dient der Schaffung eines durchgriinten Ortsbildes.
Durch die festgesetzten Bepflanzungen entlang der Planstral3e A wird auRerdem die
Grinzéasur zum historischen Dorfkern Weitins betont. Durch die textliche Festsetzung wird
bestimmt, dass hier die Pflanzungen standortgerechter Laubbaume zu erfolgen hat. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Von den
innerhalb der Verkehrsflachen festgesetzten Standorten darf um bis ca. 5 m innerhalb der
festgesetzten Verkehrsflachen abgewichen werden.

Des Weiteren wird in den textlichen Festsetzungen bestimmt, dass in den als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Flachen je volle 800 m? Grundstticksflache ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen ist.
Die Festsetzung bezweckt in erster Linie, dass erst fur Grundstiicke mit 800 m2 oder mehr
eine Pflanzung vorzunehmen ist. Diese Festsetzungen dienen neben dem Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft auch der Ortshildpflege.

Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Dem Bebauungsplan werden die innerhalb des Plangebiets zu realisierenden
Ausgleichsmalinahmen gemalR § 1la Abs. 3 BauGB bis zur Hohe des erforderlichen
multifunktionalen Kompensationsbedarfs von 207.766 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalente)
zugeordnet.

Erhalt von Bdumen

Die in der Planzeichnung auf Grundlage von 8§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt
festgesetzten Baume sind zu erhalten. Ein Baum ist bei Abgang durch einen
standortgerechten Laubbaum zu ersetzen. Von den in der Planzeichnung festgesetzten
Standorten darf dabei um bis 5 m abgewichen werden. Diese Festsetzung dient der
stadtebaurechtlichen Sicherung raumpragender Baume.

Schutzgebiete bzw. -objekte im Sinne des Naturschutzrechts
Gesetzlich geschutzte Biotope sind in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Umgrenzung
von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts” auf Grundlage von
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8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Ubernommen, um auf ihren gesetzlichen Schutzstatus
und die damit gebotene Riicksicht aufmerksam zu machen.

6.5. Verkehrskonzept

Mit der auf3eren und inneren ErschlieBung wird es den zukinftigen Einwohnerinnen und
Einwohner des Plangebiets ermdglicht, ihren Alltagsverkehr mit verschiedenen
Verkehrstragern zu bewaltigen. Durch die Weiterfuhrung anliegender Stral3en und Wege in
das Plangebiet wird an das Strafl3en- und Radwegenetz der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
angeschlossen. Die Erschlielungsstruktur der umliegenden Bebauung, insbesondere des
Malerviertels, setzt sich innerhalb des Plangebiets fort.

Im Zuge der Planung wurde durch das Biro TSC, Neubrandenburg 2025 ein
Verkehrsgutachten mit einer Prognose des Verkehrsaufkommens erarbeitet, welches mit der
Realisierung des geplanten Wohngebiets zu erwarten ist. Im Zuge dieses Gutachtens wurde
auch gepruft ob mit den zusatzlichen Verkehrsaufkommen die erforderliche Leistungs-
fahigkeit und Verkehrsqualitat an den beiden Knoten ,B 104/ E.-Barlach-Str./ O.-v.-Guericke-
Str.* und ,Wulkenziner Str./ Hofstr.” erreicht werden kann.

Im Ergebnis des Verkehrsgutachtens wurde nachgewiesen, dass an den beiden Knoten
hinreichend Leistungsfahigkeitsreserven bestehen, um die nach Regelwerk anzustrebende
Verkehrsqualitat zu erfullen. Dies gilt sowohl fiir den Bau des hier gegenstandlichen ersten
Bauabschnitts, als auch fur die spater vorgesehenen Bauabschnitte 2 und 3. Bei der
vollstandigen Realisierung (inklusive Bauabschnitte 2 und 3) empfiehlt das Gutachten jedoch
einen Ausbau der Einmindung ,Wulkenziner Str./ Hofstr.” als dreiarmigen Knotenpunkt mit
Linksabbiegestreifen und offener Einleitung.

Zur priméaren ErschlieBung innerhalb des Plangebiets dient die Fortfiihrung der Ernst-
Barlach-Stral3e. Sie ist ausreichend fiir einen Linienbusverkehr bemessen. Im Bereich der
zentralen Einrichtungen Kita und Alten-/Pflegeheim ist eine Mobilitats-Station eingeordnet.
Hier sollen Fahrrader sicher geparkt und Elektrofahrrader geladen werden kénnen.
AulRerdem werden hier Verleih- bzw. Sharingangebote erméglicht. Die verschiedenen
Verkehrstrager des Umweltverbundes werden damit verknipft, Umstiege vom Fahrrad auf
den Bus und umgekehrt erleichtert. Teil der Station kann z.B. auch eine Reparaturstation mit
Ersatzteileautomat und Luftpumpe sein. Mit dem sich weiter nach Siiden erstreckenden
Stral3ennetz werden die weiteren Bauflachen erschlossen. AuRerdem wird die Trasse fir
einen mdglichen Rad- und FuRweg in Richtung Broda und zum Tollensesee freigehalten.

Um die ErschlieBung durch die beschriebenen Stral3en und Verkehrsflachen zu sichern,
werden im Plan zeichnerische Festsetzungen von Verkehrsflachen auf Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB getroffen.

StralRenverkehrsflachen

Die Strafl3en in FortfUhrung der Ernst-Barlach-Strafl3e und der Ernst-Libbert-Strafl3e sind als
StralRenverkehrsflache (Planstral3e A und B) festgesetzt. Au3erdem sind die Planstraf3en
C2; C3; C4; C5; C6 und C8 an als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ubrigen Straf3en (Planstral3e C 1 und C 7) sind als Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung , Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Hier soll sich ein verkehrlich
ruhiger Charakter entfalten. Die bauliche Ausgestaltung in Form einer Mischverkehrsflache
oder shared space ist moglich. Eine Trennung der Verkehrsarten ist nicht notwendig.

Fur die vorgesehene Mobilitats-Station ist eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung , Mobilitats-Station“ festgesetzt. Diese Flache dient in erster Linie der
Unterbringung von Verleih- bzw. Sharing-Angeboten sowie dem ruhenden Fahrradverkehr.
Erganzend sollen hier aul3erdem ,do-it-yourself‘-Reparaturstationen fur private Fahrrader
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moglich sein. Die Festsetzung wurde getroffen um den zukiinftigen Bewohnern

zusatzliche Moglichkeiten einer preisgiinstigen und multimodalen Mobilitat einzuraumen.
Fur die vorgesehenen Geh- und Radwege sind Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung , Geh- und Radweg" festgesetzt. Diese Flachen werden durch den Ziel-,
Quell- und Durchgangsverkehr von Ful3gangern und Fahrradfahrern gepragt. Neben den als
Verkehrsflachen gesicherten Wegen sind innerhalb der festgesetzten Grinflachen auch die
fur sie zweckdienlichen Wege zulassig.

Ruhender Verkehr

Offentliche PKW - Parkplatze werden straBenbegleitend auf StraRenverkehrsflachen (insb.
PlanstralRe A und B) erméglicht. Hier kdnnen ca. 50 parkende PKWs untergebracht werden,
was im Ansatz ein Verhaltnis von ca. 1 Parkplatz / 4 Wohnungen entspricht. Die
erforderlichen privaten PKW-Stellflachen sind jedoch in erster Linie auf dem jeweiligen
Baugrundstlck vorgesehen.

Im Norden des Plangebiets ist zusétzlich eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung , Parkplatz / Ruhender Verkehr* festgesetzt. Die Festsetzung dient der
Unterbringung des zukinftigen Stellplatzbedarfs am benachbarten Friedhof.

StralRenquerschnitte

Um eine mdgliche Gestaltung der Stralenraume zu verdeutlichen sind neben der
Planzeichnung skizzierte StralRenquerschnitte abgebildet. Diese sind ohne Normcharakter.
Die tatsachliche Auspragung der spateren Straf3enquerschnitte entscheidet sich erst im Zuge
der Ausfiihrungsplanung. Dabei sind u.a. auch die Anforderungen des OPNV, des ruhenden
Verkehrs, ausreichender Sichtverhaltnisse und ein bindiger Anschluss an bestehende
Stral3en zu bertcksichtigen.

7. Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung ,,6rtliche Bauvorschriften®
erlassen zu kdnnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die
Rechtsgrundlage fur dieses Handeln ist durch § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-
V) gegeben.

Die im Text — Teil B enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 86 LBauO M-V sollen
einen Gestaltungsrahmen abstecken, der stadtebauliche Qualitat und das Einfligen des
Plangebiets in die Umgebung am Rand des bebauten Stadtgebiets sichern soll. Gleichzeitig
soll durch die bewusste Abgrenzung der héheren Baukorper (bis zu drei Geschosse) von der
stadtebaulichen Umgebung ein eigenes Geprage entstehen. Innerhalb des Plangebiets
haben die Bauherren Raum zur Verwirklichung individueller baulicher Losungen. Es wurden
folgende ortliche Bauvorschriften aufgenommen:

Dachformen
Fur die Dacher von Hauptgebauden sind nur die in der Planzeichnung angegebenen
Dachformen zulassig.

Dachaufbauten

Gauben sind von der Dachtraufe in Richtung des Firstes zurtickgesetzte Dachaufbauten. Sie
sind auf Dachern von Hauptgebauden mit einer Breite von jeweils bis zu 3,0 m zulassig.
Zwerchhauser sind als Dachaufbauten, die nicht von der Dachtraufe in Richtung des Firstes
zurtickspringen, unzulassig. Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen zulassig.

Dacheindeckung
Die Eindeckung von Satteldachern von Hauptgeb&auden ist in mittleren roten und in braunen
Farbtonen zulassig. Glasierte Dacheindeckungen sind ausgeschlossen.
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Firstrichtung
Die Firste der Dacher von Hauptgeb&auden sind parallel zur zeichnerisch festgesetzten

Stellung von Hauptgeb&uden auszurichten (Pfeilrichtung). Ist zeichnerisch keine Stellung von
Hauptgebauden festgesetzt, sind die Firste der Dacher von Hauptgebauden parallel zur
anliegenden Stral3e auszurichten. Hiervon ausgenommen sind die Firste von Gauben und
die Firste untergeordneter Nebendacher. Diese Bauvorschrift soll den stadtebaulichen
Zusammenhang im Ortsbild unterstitzen.

Décher von Doppel- und Reihenh&usern

Die Dacher eines Doppel- oder eines Reihenhauses sind nur in gleicher Firstrichtung und
gleicher Dachneigung auszufiihren. Durch diese Bauvorschrift wird ein einheitliches AuReres
von Geb&auden in diesen Hausformen erzielt. Es soll die Wahrnehmung verstarkt werden,
dass die Teile eines Doppel- bzw. eines Reihenhauses Teile eines Ganzen sind.

Fassaden

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen. Durch die Bauvorschrift sollen die Gestaltungsmdglichkeiten fir Fassaden
moglichst offen gehalten werden. Konflikttrachtige Fassadengestaltungen, die ein
unaufgeregtes Siedlungsbild storen, sollen durch die Bauvorschrift jedoch ausgeschlossen
werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen stéren das Siedlungsbild grundsatzlich. Da Werbung jedoch fur gewerbliche

und ahnliche Nutzungen durchaus typisch ist, wurde im Plangebiet dennoch eine Mdéglichkeit
fur Werbeanlagen erdffnet. Storende Wirkungen durch Werbeanlagen werden jedoch auf ein
akzeptables Mal3 begrenzt. Folgende Bauvorschrift wurde in die Planung aufgenommen:

~Werbeanlagen sind nur an der Statte der beworbenen Leistung und dort nur bis zu einer
Grofe von 2,00 m? zulassig. Selbstleuchtende Werbeanlagen bzw. Werbeanlagen mit
Eigenbeleuchtung (z. B. Leuchtreklame, LED-Anzeigen oder beleuchtete Werbeflachen oder
Bildschirme) sind unzulassig. Zulassig sind passiv beleuchtete Werbeanlagen (z.B. durch
externe Lichtquellen angestrahlte Tafeln).”

Einfriedungen
»Einfriedungen von bebauten Grundstiicken sind entlang der straf3enseitigen

Grundstuicksgrenzen nur als Laubholzhecke oder als Laubholzhecke mit auf der
stralRenabgewandten Seite begleitendem und offenem Zaun zuldssig. Die Hohe der
Einfriedung darf nicht mehr als 1,20 m betragen. Zaune mit Sichtschutzstreifen aus
Kunststoff sind unzulassig. Gabionen sind unzulassig.

Diese Bauvorschrift wurde zur Betonung des griinen Gebietscharakters und zur
Ortshildpflege getroffen.

Stutzmauern

Stitzmauern zum Hangausgleich wirken ab einer bestimmten Hohe erdriickend. Eine solche
Wirkung soll vermieden werden, indem die Hohe einzelner Stitzmauern begrenzt wird. Eine
Terrassierung des Hangausgleichs durch mehrerer hintereinander angeordnete Stiitzmauern
kann eine solche erdriickende Wirkung merklich entscharfen und ist unbenommen. Folgende
Bauvorschrift ist Teil des Plans:

LStitzmauern zum Hangausgleich sind maximal mit einer Hohe von 0,90 m zulassig.”

Die HOhe bezieht sich auf die Gesamthohe des Bauwerks. Es wird hierbei davon
ausgegangen, dass bei Stitzmauern dieser GréRenordnung (bspw. mit L-Steinen) in aller
Regel ein hdhenmalRig nur untergeordneter Teil des Mauerbauwerks unterhalb des
Erdbodens liegen muss.
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Unbefestigte Wege

.Der Geh- und Radweg in Verlangerung des Johanna-Beckmann-Rings sowie die innerhalb
der festgesetzten Grinflachen zuldssigen Wege sind in unbefestigter Bauweise
herzustellen.”

Diese Bauvorschrift wurde aufgenommen, um den Versiegelungsgrad gering zu halten.
Innerhalb der Grinflachen und im Ubergang zum Johanna-Beckmann-Ring (Durchgang
durch das geschiitzte Heckenbiotop) wird dies als besonders geboten erachtet.

Gestaltung von Vorgarten

.In Vorgarten, d. h. in den Bereichen zwischen straf3enseitiger Gebaudefront bzw. deren
geradliniger Verlangerung und der Verkehrsflachen dirfen maximal 10 % der Flache mit
Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien tberdeckt werden. Die fir die
ErschlieBung erforderlichen Wege und Zufahrten sind von dieser Regelung nicht erfasst.”

Diese Bauvorschrift wurde aufgenommen, um die Entwicklung eines insgesamt durchgrinten
Siedlungsbilds zu unterstiitzen.

GeldbuRRe bei Ordnungswidrigkeiten

,Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von
den ortlichen Bauvorschriften nach 8 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten
kdnnen gemal 8§ 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer Geldbul3e geahndet werden.”

Die Vorschrift wurde nachrichtlich ibernommen, um zur Einhaltung der vorstehenden
ortlichen Bauvorschriften anzuhalten.

8. Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung
8.1. Immissionsschutz

Die abzusehenden maf3geblichen Immissionen, die durch die Planung verursacht werden
und die auf das Plangebiet einwirken, werden bei der Planaufstellung berlcksichtigt. Gemar
8 50 BImSchG ,;sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen® im Sinne dieses Gesetzes ,s0 weit wie
mdglich vermieden werden®. Dieser Grundsatz wird bei den Ausweisungen der Planung
bertcksichtigt. So sind die Uberbaubaren Flachen mit einigem Abstand zu mdglichen
Larmquellen festgesetzt.

Mit der geplanten Wohnnutzung wird ein starkeres Verkehrsaufkommen in Richtung
Innenstadt Uber die B 104 erwartet. Die Erhéhung der Verkehrsmenge fiihrt im benachbarten
Malerviertel entlang der Ernst-Barlach-StraRe zu erhéhten Immissionen. Durch die
Gleichartigkeit der Nutzung im Malerviertel (ebenfalls Allgemeines Wohngebiet), wird davon
ausgegangen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hier
weiterhin erfillt werden kdnnen.

Als geeignete MalRnahme zur Larmminderung kommt ein Tempolimit auf 30 km/h fir die
Ernst-Barlach-Stral3e bzw. die Planstral3e A in Betracht. Der Bebauungsplan steht einer
solchen verkehrsordnerischen Regelung nicht entgegen, kann und darf ihr jedoch auch nicht
vorgreifen.

Die Schallimmissionsuntersuchung von Dr. Lober, Gistrow 2025 beinhaltet eine Ermittlung
der zusatzlichen Schallimmissionen, die mit dem Verkehrsaufkommen des geplanten
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Wohngebiets einhergehen. Im Bereich der Planstrae A werden diese

Schallimmissionen ein beachtliches Malf3 erreichen, weshalb im Zuge dieser Planung
vorsorglich Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen werden. Im Zuge der
Schallimmissionsuntersuchung wurden auch die maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN
4109 fur das gesamte Plangebiet (einschlie3lich der Bauabschnitte 2 und 3) festgestellt.
Gemal diesem Regelwerk sind die Abgrenzungen der maf3geblichen Auf3enlarmpegel von
56 dB(A) bis 60 dB(A) sowie 61 dB(A) oder hdher von besonderer Bedeutung fur die
Anforderungen an die AuRenbautele von Geb&uden. Die Abgrenzung dieser Pegelbereiche
wurde daher als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung eingetragen.

Innerhalb dieser Pegelbereiche sollen fur schutzwiirdige Raumarten wie insb. Wohnraume,
Schlafraume oder andere Raume die fir einen dauerhaften Aufenthalt genutzt werden,
besondere Anforderungen zum Schutz vor Larm gelten. Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB wurde daher folgende Festsetzung getroffen:

.Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche 1l und Il sind die
Aul3enbauteile (einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen und Biroraumen) so
auszufihren, dass sie die resultierenden bewerteten Luftschalldammmafe R'w,res (hach
DIN 4109, Ausgabe 2018), welche in folgender Tabelle wiedergegeben werden, aufweisen:*

Larmpegelbereich Raumarten im Sinne der Raumarten im Sinne der DIN
(,MaRgeblicher DIN 4109: 41009:
AulRenlarmpegel” Aufenthaltsrdume in Biiroraume und Ahnliches
in dB(A) ) Wohnungen,

Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraume und

Ahnliches

erforderliches R'w,res erforderliches R'w,res
Il (56-60) 30 30
[l (61-65) 35 30

Da innerhalb des Larmpegelbereichs 11l (61 dB(A) oder hdher) ebenfalls besondere
Anforderungen fir AufRenwohnbereiche gelten wurde ebenfalls auf Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB noch daher folgende Festsetzung getroffen:

+LAulBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Wintergarten, die nicht durch aktive
Schallschutzmafinahmen (bspw. Vorhangfassaden) oder durch vorgelagerte Baukdorper
wirksam von dem Verkehrslarm der Planstral3e A abgeschirmt werden, sind innerhalb des
gekennzeichneten Larmpegelbereichs Il (61-65 dB (A) nicht zulassig.

Unabhangig von Festsetzungen in der Bauleitplanung gelten die weiteren gesetzlichen
Pflichten des Immissionsschutzes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu
vermeiden bzw. zu vermindern. Beeintrachtigungen durch weitere Immissionsarten (bspw.
durch Schadstoffe, Gerliche, Erschitterungen, Licht und Staub) sind nicht zu beflrchten.

Da zukuinftig von einem hohen Bedarf an AuRengeraten wie Warmepumpen, Klimaanlagen
und dergleichen auszugehen ist wurde zusétzlich folgende Festsetzung aufgenommen, die
einen Mindestabstand dieser Geréate in Abhangigkeit von deren Lautstéarke festlegt. Die
Festlegung dient auch dazu, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Sie
wurde auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen:

.Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bauflachen sind zulassige
AuRengerate von Klimaanlagen, Luftungsgeréten, Luft-Warmepumpen und Mini- bzw. Mikro-
Blockheizkraftwerken so anzuordnen, dass sie gemalf folgender Tabelle hinreichend
Abstand zu maf3geblichen Immissionsorten (geman Nr. 2.3 TA Larm und Nr. A.1.3 im
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Anhang 1.1 der TA Larm. Bspw. sind dies: Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Kindergarten etc.) aufweisen um beeintrachtigende Schallimmissionen zu vermeiden:*

Schallemission Gerat in Mindestabstand Gerat -

dB(A) Immissionsort
(schutzbediirftige Bebauung /
Nutzung)

bis 53 3,00 m

53-54 3,40 m

54-55 3,90m

55-56 450 m

56-57 5,20 m

57-58 5,90 m

58-59 6,70 m

59-60 7,60 m

60-61 8,60 m

61-62 9,70 m

62-63 10,90 m

63-64 12,30 m

64 und mehr 13,90 m

8.2. Klimaschutz und -anpassung

Emissionen von Treibhausgasen durch die Bindung ,grauer Energie“ lassen sich bei der
Realisierung der durch die Planung ermdglichten Bebauung nicht vermeiden. Diese
Emissionen lassen sich jedoch reduzieren. So kdnnen bei der Wahl der Baumaterialien und
-konstruktionen klimatische Aspekte bericksichtigt werden. Der Bebauungsplan steht dem
nicht entgegen.

Das Plangebiet schlief3t sich an das im Zusammenhang bebaute Stadtgebiet an. Die
Wohnbauflachen ermdglichen in Verbindungen mit den Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung und zur Bauweise eine kompakte Bebauung. Die Flachenversiegelung
wurde auf das notwendige Mal3 begrenzt. Die vorgesehene wirksame Durchbegriinung inkl.
der unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke bewirkt eine Dampfung der Temperatur an
Hitzetagen und dient damit auch der Klimaanpassung. Ungunstige Pflanzfestsetzungen
werden nicht vorgenommen. Vielmehr dient ein grof3er Teil des Plangebiets als
Ausgleichsflache der Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft. Auch die getroffene Festsetzung fir vegetative Griindacher tragt zur Begriinung
des Gebiets bei. Mit der Anlage von Vegetationsflachen auf Flachd&chern wird aul3erdem
eine Ruckhaltung von Niederschlagswasser erwirkt, was gleichzeitig der Klimaanpassung
dienlich ist.

Mit der Planung wird eine gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und mit dem Stadtbus
ermdglicht, so dass motorisierter Individualverkehr der Bewohnerinnen und Bewohner
reduziert werden kann, was mit geringerer CO2-Emission einhergeht.

9. Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschlief3lich StralRenplanungen) und Bepflanzungen
sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein kénnen -
Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen
erforderlich.

Bekannte Leitungsverlaufe innerhalb des Plangebiets sind in der Planzeichnung ohne
Normcharakter dargestellt, um auf die nétige Ricksichtnahme aufmerksam zu machen. lhre
Lage ist aufgrund ungenauer Bestandsplane teilweise unsicher.
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Das zur Erschliel3ung des Plangebiets zu schaffende Leitungsnetz findet grundsatzlich
innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen Platz.
Im Geltungsbereich der Planung sowie im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden
sich Leitungsverlaufe, an die ggf. angeschlossen werden kann.

9.1. Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser- und
Abfallbeseitigung

Trinkwasserversorgung

Innerhalb der StraRenrdume des angrenzenden Malerviertels verlaufen Trinkwasserleitungen
der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH. An diese Leitungsbestéande kann im Zuge der
Trinkwasserversorgung des Plangebiets ggf. angeknupft werden.

Schmutzwasserentsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl
der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

FUr das Stadtgebiet gilt die ,Satzung der Stadt Neubrandenburg Uber die leitungsgebundene
Abwasserbeseitigung, die dezentrale Abwasserbeseitigung und die Gebtihrenerhebung fur
die Inanspruchnahme der leitungsgebundenen Abwasserbeseitigung und die Erhebung von
Entsorgungsgebuihren fir die dezentrale Abwasserbeseitigung (Abwasser- und
Gebuhrensatzung)“. Demnach sind Anschluss- und Benutzungspflichtige verpflichtet, ihr
Grundstiick nach Mal3gabe dieser Satzung an die zentrale 6ffentliche Schmutzwasser-
beseitigungsanlage anzuschliel3en, sobald auf dem Grundstiick auf Dauer Schmutzwasser
anfallt und wenn es durch eine Stral3e erschlossen ist, in der ein betriebsfertiger
Schmutzwasserkanal mit Anschlusskanal zu ihrem Grundstiick vorhanden ist.

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist Uiber das auszubauende 6ffentliche Netz
vorgesehen. Dabei kann grundsétzlich an die bestehenden Leitungen der Neubrandenburger
Wasserbetriebe GmbH angeschlossen werden, die sich im StraRenraum der Max-
Liebermann-Strale, der Ernst-Barlach-Stral3e und der Ernst-Lubbert-Stral3e befinden.
Innerhalb des Plangebiets sind keine Schmutzwasserleitungen bekannt.

Mulden-Rigolen-System — Niederschlagswasserbeseitigung

Der Boden im Plangebiet weist keine gute Versickerungsfahigkeit auf. Im Umgang mit dem
aufkommenden Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets wird daher eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung mit einem vernetzten Mulden-Rigolen-System angestrebt. Das
gesammelte Niederschlagswasser von den Bauflachen und den Verkehrsflachen soll hierbei
dezentral in die im Plangebiet vorgesehenen 6ffentlichen Grunflachen geleitet werden. Dort
soll ein vernetztes System aus Graben und Mulden entstehen, in dem das Wasser
zurlickgehalten werden soll. Die bereits friihzeitig geplanten Grinflachen sind bis auf eine
Ausnahme ausreichend dimensioniert, dass das erforderliche Volumen in Form von naturnah
gestalteten Mulden zurtickgehalten und versickert werden kann. Lediglich bei einer Flache
im sudostlichen Teil des Plangebiets (Ostlich der Planstral3e C 4) wird eine Erg&nzung durch
Rigolen erforderlich, um das aufkommende Niederschlagswasser aufnehmen zu kénnen.
Uberschiissiges Niederschlagswasser soll kontrolliert vor allem siidlich in Richtung abgeleitet
werden.

In Richtung der am tiefsten gelegenen Flachen im Plangebiet wurden bereits friihzeitig
Griunflachen vorgesehen, da hier ohnehin keine guten Voraussetzungen flr eine Bebauung
vorliegen. Hier ist auch ausreichend Platz um (neben dem Niederschlagswasser der
unmittelbar anliegenden Grundstiicke) auch Uberschiissiges Niederschlagswasser aus den
Teilen des Plangebiets aufzunehmen, die weiter oberhalb liegen. Bei extremen
Niederschlagswasserereignissen und Hochwassern kann Uberschiissiges Wasser von den
tiefer gelegenen Grinflachen im studlichen Bereich des Plangebiets in die vorhandene Senke
der ehemaligen Penzliner Bahn geleitet werden. Da innerhalb des Plangebiets eine
Wasserscheide verlauft (etwa entlang der Planstral3e B), bietet sich auRerdem eine
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gedrosselte Ableitung Uberschiissigen Niederschlagswassers in das bestehende
Leitungssystem des Malerviertels (bspw. an der Ernst-Barlach-Stral3e) an.

Zur Prifung, ob eine solche Regenwasserbewirtschaftung generell machbar ist, wurde bis
Mai 2025 eine konzeptionelle Betrachtung zur Niederschlagswasserableitung erarbeitet, die
dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Im Zuge dessen wurde u.a. berechnet welcher
Flachenbedarf fir Mulden und Graben innerhalb einzelner Teilflachen des Plangebiets
erforderlich ist. Im Ergebnis wurden die erforderlichen Flachen fur diese Mulden und Gréaben
in der Planzeichnung vorgesehen.

Die konzeptionelle Betrachtung stellt auch klar, dass es zur Umsetzung der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung einer detaillierten Ausfihrungsplanung bedarf und insb. eine
hydrodynamische Simulation erforderlich wird sowie die gemaf: der DWA-Merkblatter A 138
und A 118 erforderlichen Nachweise erbracht werden mussen. Es ist nicht auszuschliefl3en,
dass sich im Zuge dessen grof3ere Flachenbedarfe fir die erforderlichen
wasserwirtschaftlichen Anlagen offenbaren. Hinsichtlich dieses méglichen Mehrbedarfs an
Flachen wurden in die Flachenbedarfe, die dem Bebauungsplan zugrunde gelegt wurden,
ein ,Puffer von 20 % eingerechnet. Damit wurde der Bebauungsplan mit hinreichenden
Toleranzen geplant, um den tatsachlichen Flachenbedarfen ausreichend Spielraume zu
geben und die Vollzugsfahigkeit hinsichtlich der Niederschlagswasserableitung bzw. -
versickerung sicherzustellen.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB wurden Flachen fur die Wasserwirtschaft festgesetzt, die
sich Uber weite Teile der 6ffentlichen Grunflachen erstrecken. Lediglich geschiitzte
Biotopflachen, Flachen fur AusgleichsmalRnahmen sowie solche Grinflachen die gemaf der
konzeptionellen Betrachtung nicht fir die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung in
Betracht kommen, sind nicht als Flachen fir die Wasserwirtschaft festgesetzt. Die
Festsetzung wurde getroffen um insbesondere die erforderlichen Mulden und Graben aber
auch Rigolen, Verrohrungen und andere Bauwerke zuzulassen, die der
Regenwasserbewirtschaftung dienen. Die Festsetzung gilt in Verbindung mit den ebenfalls
festgesetzten Grinflachen.

Dachbegriinung — Entlastung des Mulden-Rigolen-Systems

Es ist auRerdem vorgesehen, Flachdacher von Hauptgebauden als Vegetationsflache
anzulegen (siehe oben). Derlei Dacher stellen einen Retentionsraum dar und kénnen
anfallendes Niederschlagswasser zuriickhalten und speichern. Die Menge des abzuleitenden
Niederschlagswassers innerhalb der als WA 5 bezeichneten Bauflachen sowie der
Gemeinbedarfsflachen wird somit reduziert. Nachgelagerte wasserwirtschaftlicher Anlagen
(Kanale, Mulden, Graben etc.) werden damit zusatzlich entlastet und die Gefahren durch
Starkregenereignisse reduziert.

Zisternenpflicht — Entlastung des Mulden-Rigolen-Systems

Durch Retentionszisternen innerhalb individueller Baugrundstiicke kbnnen weitere
Entlastungen fur das Mulden-Rigolen-System erreicht werden. Auch seitens der
konzeptionellen Betrachtung wird die Nutzung von Zisternen auf den individuellen
Baugrundstiicken angeraten. Um die Errichtung von Zisternen bauleitplanerisch
festzusetzen, missen jedoch grundlegende Erfordernisse erfillt sein. Neben einer
geeigneten Erméachtigungsgrundlage muss ein stadtebaulicher Bezug vorliegen und die
VerhaltnismaRigkeit der Festsetzung muss gegeben sein.

Fur die vorliegende Planung sollen Retentionszisternen als wasserwirtschaftliche Anlagen
dem Zweck dienen das das Mulden-Rigolen-System zu entlasten. Damit kann die
Erméachtigungsgrundlage nach § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB herangezogen werden. Aul3erdem
erfillen sie den Zweck die Gefahren von und durch Hochwasser in Folge von insbesondere
Starkregenereignissen reduziert werden. Daher kann ebenfalls auf die
Erméachtigungsgrundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB zuruckgegriffen werden. Da die
Verpflichtung, eine Zisterne zu errichten jedoch mit nicht unerheblichen Aufwand fiir private
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Bauherren verbunden ist, ist jedoch ein besonderes Augenmerk auf das Erfordernis der
VerhaltnismaRigkeit geboten. Einschrankend auf die Verhaltnismafigkeit wirkt sich
zumindest aus, dass Zisternen in das System zur Niederschlagswasserbeseitigung
eingebunden werden muissten, um einen Entlastungseffekt zu erwirken. Um dies zu
bewirken sollten Zisternen einige Zeit vor (Dauer-/ Stark-) Regenereignissen leergepumpt
werden. Das Volumen der Zisternen stiinde im Bedarfsfall sonst gar nicht oder nur teilweise
zur Verflgung. Die Nutzbarkeit des Zisternenwassers fur private Zwecke (etwa zur
Toilettenspilung) ist also eingeschrankt. Aber auch der technische und finanzielle Aufwand
des Zisternenbetriebs (Pumpbetrieb, Wartung, ggf. zentrale Steuerung auf Grundlage von
Wetterdaten) stellt fir private Bauherren einen Faktor dar, der die Verhaltnismaiigkeit einer
Zisternenpflicht einschrankt.

Im Zuge der konzeptionellen Betrachtung wurde nachgewiesen, dass das absehbar
erforderliche Retentionsvolumen innerhalb der meisten Griinflachen bereits mit
Sickermulden (d.h. auch ohne die Erganzung von Rigolen) realisierbar ist. In den
Einzugsbereichen dieser Flachen ware eine Zisternenpflicht per Festsetzung daher als
unverhaltnismaRig zu erachten.

Im Gegensatz dazu kann die Griinflache die im sudostlichen Teil des Plangebiets, parallel
zur Planstral3e C 4 verlauft, das erforderliche Volumen bei weitem nicht aufnehmen, wenn
hier lediglich eine Sickermulde errichtet werden wiirde. Dies ergibt sich auch aus dem
Umstand, dass ein Teil der Flache durch Leitungsverlaufe und ein geschiitztes Biotop
genutzt werden, die erhalten bleiben missen. Es misste sogar Uber die Halfte des
erforderlichen Volumens durch Rigolen aufgefangen werden, womit nicht unerhebliche
ErschlielBungskosten fur die Allgemeinheit verbunden sind.

Innerhalb des Einzugsbereichs dieser Grunflache (sogenanntes EZG 7 nach konzeptioneller
Betrachtung) wird eine Festsetzung zur Zisternenpflicht daher als verhaltnismafig
angesehen. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 16a und 16¢c BauGB
und lautet wie folgt:

»Fur das auf dem jeweiligen Baugrundstiick aufkommende Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundsticken innerhalb der fir eine Zisternenpflicht gekennzeichneten Flache, je
Grundstuck ein Rickhaltevolumen von mindestens 3000 Litern durch eine oder mehrere
Retentionszisternen herzustellen. Diese Zisternen sind an die offentliche
Niederschlagswasserkanalisation anzuschlieRen.”

Die festgesetzte Mindestkapazitat von 3000 Litern wurde gewahlt, da es sich um ein
marktibliches Maf fir Einfamilienhaus-Grundstiicke handelt. Zisternen dieser Grol3e sind zu
moderaten Preisen und mit moderaten Flachenbedarfen verfiigbar. Die Festsetzung wird mit
der Entlastung nachgelagerter wasserwirtschatftlicher Anlagen begrtindet.

Niedrigspannungsleitung

Im Bereich der bestehenden Wendeschleife an der Ernst-Barlach-Straf3e verlaufen
Niedrigspannungs-/Beleuchtungskabel der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH. An die
weiteren Leitungsverlaufe, die sich innerhalb der StrallenrAume des Malerviertels befinden,
kann ggf. angeknupft werden.

Trafostationen

Innerhalb des Plangebiets sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB Flachen fir die
Unterbringung von Trafostationen festgesetzt. Diese Festsetzung sichert die Nutzbarkeit
geeigneter Flachen fur die erforderlichen Trafostationen im Plangebiet. Bei der Wahl der
festgesetzten Flachen waren auch Nutzungskonflikte mit geplanten Baufléchen,
Verkehrsanlagen sowie Grinflachen zu bertcksichtigen. Dabei war es insbesondere
unablassig den von vorherein geplanten durchgangigen Griinzug einschlie3lich einer
madglichen durchgangigen Wegeverbindung zu sichern.
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Flachen fir Glas- und Wertstoff-Sammelcontainer

Innerhalb des Plangebiets ist auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Flache fir
Glas- und Wertstoff-Sammelcontainer festgesetzt. Sie dient der Unterbringung von
Containern zur Sammlung von Glas, Wertstoffen und anderer Materialien, die zum
haushaltsiblichen Abfallaufkommen zahlen. Die Festsetzung sichert eine ausreichend
erschlossene und nutzbare Flache fir die Unterbringung dieser erforderlichen Container.

Léschwasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebiets ist ausreichend Léschwasser bereitzustellen. Der Bedarf
an Loschwasser bemisst sich gemal 8 6 Absatz 1 erste Wassersicherstellungsverordnung
(1. WasSV) auf einen Zeitraum von 5 Stunden und richtet sich nach der Art und dem Maf3
der baulichen Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung. Anzuwenden ist im Weiteren
fur ausgewiesene Bebauungsgebiete das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfachs e. V. (DVGW). Je nach Bebauungsart sind fur den Grundschutz

48 m3/h bis 96 m3/h fur 2 Stunden bereitzustellen. Weil im Bebauungsplan die Uberwiegende
Bauart nicht festgesetzt werden kann, sowie aufgrund der sich aus dem zulassigen Mal3 der
baulichen Nutzung ergebenden Geschossflachenzahlen betragt die erforderliche
Loschwassermenge 96 m3/h.

Eine Versorgung mit Léschwasser ist Uber das zu schaffende 6ffentliche Leitungsnetz und
Hydranten vorgesehen. Die Loschwasserentnahmestellen sind so anzuordnen, dass die
zulassigen Entfernungen nicht Gberschritten werden.

Telekommunikation

Im Norden des Plangebiets queren Lichtwellenleiter der neu-medianet GmbH das
Plangebiet. Im Osten des Plangebiets verlauft aul3erdem ein Leerrohr dieses
Leitungstragers, das fur Lichtwellenleiter vorgesehen ist.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle wird gemaf3 der Satzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte tber die 6ffentliche Abfallentsorgung
(Abfallwirtschaftssatzung) in der jeweils gultigen Fassung durch den Landkreis bzw. durch
von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen durch hierfiir beauftragte
Entsorger. Die ordnungsgemafie Zuwegung fir die Abfallentsorgungsfahrzeuge ist tiber die
zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflachen gesichert.

Versorgung mit Erdgas und Fernwarme

Eine Versorgung des Plangebiets mit Erdgas ist nicht geplant. Entlang der Wulkenziner
Stral3e, befindet sich eine Gasleitung der GasLine Telekommunikationsgesellschaft
deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG. Nérdlich der festgesetzten Flachen
fur den Gemeinbedarf verlauft etwa an der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs eine
Mitteldruck-Gasleitung der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH. Eine weitere Leitung
verlauft im ostlichen und stiddstlichen Teil des Plangebiets entlang der Feldhecke.

Eine Versorgung des Plangebiets mit Fernwérme ist nicht geplant. In der unmittelbaren
Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Anlagen zur Fernwarmeversorgung.

Geothermie

Die geplanten Bauflachen befinden sich vollstéandig innerhalb eines Wasserschutzgebiets.
Aufgrund der dort geltenden Bestimmungen wird die Nutzung von Geothermie bspw. durch
Erdwérmesonden nicht verfolgt.
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Photovoltaik, Luftwdrmepumpen und ahnliche haustechnische Anlagen zur
Energieversorgung

Die Planung trifft keine Festsetzung, die der Nutzung von solarer Strahlungsenergie insb.
durch Photovoltaikanlagen auf Dachern entgegenstehen wirden. Weiterhin ist die
Zulassigkeit von Luftwarmepumpen und ahnliche Anlagen zur Warmeversorgung
unbenommen.

9.2. Leitungsrechte

Die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebiets verlaufen teils
auf Flachen, die fur private Bau- bzw. Gartengrundstiicke vorgesehen sind. Sofern sie fur die
ErschlielBung weiterhin von Bedeutung sind, wurden fir sie innerhalb des Plangebiets mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt. Durch textliche Festsetzung sind Personen bzw. Personenkreise
bestimmt, fir die auf den jeweiligen Flachen die Ausfuhrbarkeit eines Geh-, Fahr- bzw.
Leitungsrechts planungsrechtlich vorgesehen ist. Die Festsetzungen der mit Geh-, Fahr-
bzw. Leitungsrechten zu belastenden Flachen wurden getroffen, um die erforderlichen
ErschlieBungsanlagen bestandsorientiert sowie erganzend in flachensparender Weise
stadtebaurechtlich zu sichern.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Die folgenden nachrichtlichen Ubernahmen in der Planzeichnung und im Teil B - Text
wurden aufgenommen, weil sie wichtige Anforderungen, die sich aus Gesetzen der
Bundesrepublik bzw. des Landes Mecklenburg-Vorpommern ergeben, berlcksichtigen.

Wasserschutzgebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich in einer Wasserschutzzone Ill B. Um
auf diesen Umstand aufmerksam zu machen, wurde der Umriss dieses Wasserschutzgebiets
in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.

Gesetzlich geschutzte Biotope

In der Planzeichnung sind gesetzlich geschutzte Biotope gem. 8 20 NatSchAG M-V
(Naturschutzausfiihrungsgesetz) nachrichtlich iibernommen, um tber ihren Bestand und
ihrer Lage Auskunft zu geben.

11. Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

StralRenguerschnitte

Die abgebildeten Prinzipdarstellung von Straf3enquerschnitten sollen die vorgesehenen
Ldsungen fur die Verkehrsflachen verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen
Normcharakter.

Leitungsverlaufe

Bekannte Verlaufe von Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Regel als Hinweis in der
Planzeichnung dargestellt. Ihre Darstellung bleibt ohne Normcharakter. Im Zusammenhang
mit Bauvorhaben und Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von
Versorgungstragern betroffen sein kdnnen - Abstimmungen mit den jeweiligen
Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen erforderlich.

Vermeidungs- und weitere CEF- MaBnahmen gema&R artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere auf die Vorschriften fir besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 8 44 ff., wird hingewiesen. Fur die
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Umsetzung des B-Plans sind insbesondere die Umsetzung der im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeiteten Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen
(,continuous ecological functionality-measures” — Gibersetzt etwa: ,Malinahmen die der
dauerhaften 6kologischen Funktion dienen“) erforderlich.

Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs

Dem Bebauungsplan werden die innerhalb des Plangebiets zu realisierenden
Ausgleichsmaflinahmen gemalR § 1la Abs. 3 BauGB bis zur Hohe des erforderlichen
Kompensationsbedarfs von 207.766 m2 EFA (Eingriffsflachenaquivalente) zugeordnet.

Plangrundlage
Zeichnerische Grundlage des Plans ist die digitale Stadtkarte des Geodatenservices der

Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg mit Stand Topografie vom August 2019. Hinsichtlich
madglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, kénnen bei
auftretenden Schaden keine Regressanspriiche geltend gemacht werden. Der Hinweis im
Text - Teil B ist enthalten, um die zeichnerische Grundlage anzugeben und um auf mdgliche
Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen
aufmerksam zu machen.

12. Flachenbilanz
Das Plangebiet fir den ersten Bauabschnitt hat eine Gesamtflache von ca. 25,4 ha. Die
Flachenbilanz wurde graphisch ermittelt. Zwischen der Summe einzelner Teilflachen und der

Gesamtflache kdnnen geringe Rundungsdifferenzen bestehen.

Zu den einzelnen Flachenarten ergibt sich flr den raumlichen Geltungsbereich folgende
Bilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 25,40 ha
§9(1)1 Bauflachen 7,07 ha Allgemeines Wohngebiet WA 1 3,84 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 2 0,14 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 3 0,46 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 4 0,66 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 5 1,64 ha
8§89(1)5 Flachen fur den 0,99 ha Flachen fur den Gemeinbedarf mit der
Gemeinbedarf Zweckbestimmung:
Sozialen Zwecken dienende
Einrichtungen 0,50 ha
Kindertagesstatte 0,49 ha
§9(1) 11 Verkehrsflachen 3,03 ha StraRenverkehrsflachen 2,39 ha

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

- Verkehrsberuhigter Bereich 0,32 ha

- Geh- und Radweg 0,19 ha

- Mobilitatsstation 0,07 ha

- Parkplatz / Ruhender Verkehr 0,07 ha
89 Abs. 1 Flachen fur < 0,01 ha | Flachen fir Trafostationen < 0,01 ha
Nr. 12 Versorgungsanla Flachen fur Abfallsammelbehalter <0,01 ha

gen
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89 (1) 15 Grinflachen 11,36 ha | offentliche Grinflachen mit der 11,36 ha
Zweckbestimmung (teils mehr als eine
Zweckbestimmung):

- Multifunktionale Griinflache 2,58 ha
- Spielplatz 0,40 ha
- Geholzflache 1,31 ha
- Parkanlage 1,60 ha

Tab. 1: Flachenbilanz

13. Wesentliche Auswirkungen der Planung
13.1. Nutzungen und Bebauung

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der angestrebten Entwicklung von
Wohnungsbauvorhaben. Gleichzeitig schafft die Planung Voraussetzungen fur ein besseres
Infrastrukturangebot in Weitin. So sieht die Planung Flachen fiir soziale Einrichtungen, eine
Kindertagesstatte und eine Mobilitatsstation vor. Bis auf die abzusehende Wertsteigerung
der geplanten Baugrundstticke sind keine wesentlichen Auswirkungen auf private Belange
zu verzeichnen. Sich aus der Planung ergebende nachteilige Auswirkungen auf persdnliche
Lebensumsténde im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich sind nicht zu erkennen.

13.2. Umweltauswirkungen

Durch die Planung werden Veranderungen der Bodennutzung, des Erscheinungsbildes der
Landschaft sowie ein erhohtes Stral3enverkehrsaufkommen ermdglicht. In Verbindung mit ihr
stehen auch Eingriffe in die Umwelt (wie durch die Versiegelung der Bodens) und erhdhte
Immissionen (wie durch Verkehr und Bebauung. Diese sollen grundsatzlich minimiert
werden, sind aber nicht vollends zu vermeiden. Nicht zu vermeidende Eingriffe in Natur und
Landschaft sollen weitestgehend durch geeignete naturschutzrechtliche Malinahmen
innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden. Einschlagige artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande sollen durch geeignete Maflinahmen vermieden werden.
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