SATZUNG DER VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG
Bebauungsplan Nr. 9.2.1 "Broda Neukrug”

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348) geandert worden ist, sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) i. d. F. der

Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344, 2016 S. 28), letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert sowie §§ 65a bis 65d und
Anlage neu eingefugt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom

Bauvorschriften erlassen:

99

Planzeichnung - Teil A

folgende Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 9.2.1 "Broda Neukrug", bestehend aus der Planzeichnung Teil A, dem Text-Teil B und den Ortlichen
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l. Zeichnerische Festsetzungen § 9 Abs.1 BauGB
Art und MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA 1.1 AI.Igemeines. Wohngebiet § 4 BauNVvO
mit Nummerierung
SO Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVvO
Forschung | Zweckbestimmung: Forschung
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwert § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO

"n-1v Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hoéchstmaf

§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4
BauNVO

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4
BauNVO
OKFF/ Oberkante FertigfuBboden/Erdgeschoss/ § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
EG/1.0G 1. Obergeschoss in m iber NHN
FH 42,65 max. Firsthohe in m Gber NHN
TH 39,60 max. Traufhohe in m tber NHN
1. TH 39,60

2. TH 40,25 max. Traufhohe in m tber NHN nur fur Dachkonstruktionen

Bauweise, Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO

o offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO

g geschlossene Bauweise § 22 Abs. 3 BauNVO

a abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
Baugrenze § 23 BauNVO

Verkehrsflaichen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

offentliche Stral3enverkehrsflachen

private Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung:

Fuldgangerbereich E Parkflache

w w w  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Flachen fir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:

() Elektrizitat

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grinflachen
0 - offentlich p - private
Zweckbestimmung:

Spielplatz
Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen fiir Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

Umgrenzung von Flachen fur Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft M1, M2 und M3

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

@ Anpflanzen von Baumen
. Erhaltung von Baumen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB

Sonstige Planzeichen

Il. Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V

SD Dachformen Satteldach fur Hauptgebaude
35°-45° Dachneigung als Mindest- und Hochstmal? fir Hauptgebaude

< Haupffirstrichtung fur Hauptgebaude

lll. Nachrichtliche Ubernahmen
§ 9 Abs.6 BauGB

s T Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
50 m Gewasserschutzstreifen

Bodendenkmal mit Umgebungsschutz nach DSchG M-V

§ 9 Abs. 6 BauGB

[T (M 7N 0m 1M

Flachen fir Waldumwandlung nach LWaldG M-V

Darstellung ohne Normcharakter

=~ ~7] Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 vorhandene Gebaude Baumbestand
______ Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsstellplatze BauGB ; .
private Stellplatze O——— o Flurstucksgrenze Einfriedungen
Zweckbestimmung: St - Stellplatze
g P Hﬁ Flursticksnummer 520 BemalBung in Metern
quuL,lu[ mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu § 9 Abs. 1 Nr. 21 und £l Hsh K
(35 belastende Flachen  GFL1 bis GFL6 Abs. 6 BauGB urgrenze 29.7 ohenpunkt

L1 bei schmalen Flachen L1, GL1 und GL 2 § 9 Abs. 1 Nr. 21 und

Abs. 6 BauGB

RRB Regenruckhaltebecken

E:] Grenze des Geltungsbereiches

o6 e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 1Abs. 4,8§ 16 Abs. 5
BauNVO

Text (Teil B)

l. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9
Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
i.V.m.§1Abs. 2, 5und 6 und § 15 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen § 4 Abs. 1 BauNVO
1.1 WA1
1.1.1 Zulassig sind:
- Wohngebaude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen § 3 Abs. 4 BauNVO mit Bezug auf § 4 Abs. 2 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §
4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Raume fur freie Berufe § 13 BauNVO
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einschliellich Raume und Gebaude fur
Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO

1.1.2 Ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Pkt. 1 BauNVO
- Anlagen fir Verwaltungen § 4 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO

1.1.3 Unzulassig sind:
- Gartenbaubetriebe § 4 Abs. 3 Pkt. 4 BauNVO
- Tankstellen § 4 Abs. 3 Pkt. 5 BauNVO

1.2 WA2
1.2.1 Zulassig sind:
- Wohngebaude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen § 3 Abs. 4 BauNVO mit Bezug auf § 4 Abs. 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §
4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Raume fur freie Berufe § 13 BauNVO

1.2.2 Ausnahmsweise zulassig sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Pkt. 1 BauNVO

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einschliellich Raume (keine Gebaude)
fur Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO

- Anlagen fur Verwaltungen § 4 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO

1.2.3 Unzulassig sind:
- Gartenbaubetriebe § 4 Abs. 3 Pkt. 4 Bau NVO
- Tankstellen § 4 Abs. 3 Pkt. 5 BauNVO

1.3 WA
1.3.1 Zulassig sind:
- Wohngebaude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen § 3 Abs. 4 BauNVO mit Bezug auf § 4 Abs. 2 BauNVO
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §
4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Raume fur freie Berufe § 13 BauNVO
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe einschliel3lich Raume und Gebaude fur
Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO

1.3.2 Ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Pkt. 1 BauNVO
- Anlagen fur Verwaltungen § 4 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO
- Gartenbaubetriebe § 4 Abs. 3 Pkt. 4 BauNVO

1.3.3 Unzulassig sind:
- Tankstellen § 4 Abs. 3 Pkt. 5 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVO
14 SO Forschung
1.4.1 Zulassig sind:
- Forschungseinrichtungen und Labore
- Buros fur forschungsorientierte Gewerbebetriebe und forschungsorientierte
Dienstleistungsbetriebe
- Bauliche Anlagen zur Produktions- und Verfahrensentwicklung
- Bauliche Anlagen fur Aus und Weiterbildung
- Hochschuleinrichtungen
- Werkstatten und Lager, die den zuvor genannten Nutzungen zugeordnet sind sowie
- Erforderliche Nebenanlagen gemal § 12 und § 14 BauNVO

1.4.2 Ausnahmsweise zulassig sind, sofern sie mit den zulassigen Nutzungen im
Zusammenhang stehen:
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Veranstaltungs- und Tagungseinrichtungen
- Anlagen fur Verwaltung und sonstige Buronutzung
- Schank- und Speisewirtschaften

1.5 Stellplatze und Garagen § 12 BauNVvVO

1.5.1 Auf den Bauflachen WA 1 und WA 2, auRer WA 2.1, sind aulderhalb des
Hauptgebaudes keine Stellplatze und Garagen zulassig.

1.5.2 Abweichend zu 1.5.1 sind auf den Bauflachen WA 2 maximal zwei Stellplatze je
Baugrundstick aul3erhalb des Hauptgebaudes zulassig, wenn das Hauptgebaude
mindestens eine barrierefreie Wohnung enthalt und keine privaten Stellplatze am
jeweiligen Baugrundstuck vorhanden sind

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO

2.1  Die Uberschreitung der max. Firsthéhe bzw. der tatséchlichen Gebaudehdhe/
Firsthohe ist unzulassig.

Ausnahmsweise ist fur technische Aufbauten der Energieerzeugung ausgenommen
Schornsteine), der Bellftung sowie im WA 1.2 a, b, ¢ auch flir Aufzugsuberfahrten
eine Uberschreitung der max. Firsthdhe bzw. tatsdchlichen Gebaudehdhe /
Firsthdhe mit bis zu 2,30 m zuldssig, wenn sie mind. im Abstand von 4,00 m vom
Gebauderand errichtet werden. Die Uberschreitung der Attika von Risaliten ist fiir

technische Aufbauten der Energieerzeugung (ausgenommen Schornsteine) um 0,50 m
zulassig.

2.2 Inden ausgebildeten Dachern in WA 1.1, WA 1.3, WA 1.4, WA 1.5 und WA 1.6 ist
nur auf den der Planstral’en B und E abgewandten Seiten eine Nutzung im Sinne
der LBauO M-V § 2 Abs. 5 fur Aufenthaltsraume von Menschen zulassig.

2.3 Die 2. Traufhéhe ist fUr die unter 2.2 benannten Bauflachen fur die Dachausbildung
mit mehreren Firsthdhen festgesetzt.

2.4  Die in allen Bauflachen WA 1 und WA 2 festgesetzten OKFF/EG/1.0G (Oberkante
FertigfuBboden/ Erdgeschoss/1. Obergeschoss) kdnnen zur Angleichung an die Hohe
der anliegenden ErschlieBungsstral3e bis zu 50 cm nach oben bzw. bis zu 50 cm
nach unten angepasst werden.

2.5 Fur die festgesetzten Firsthohen und Traufhohen (1. und 2. Traufhdhe) gilt die
Regelung unter 2.4 entsprechend fur alle Bauflachen.

2.6 Die max. Traufhdhe in allen WA 2 kann durch Risalite mit Flachdachern auf diesen
Gebéaudeteilen bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

2.7 Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 darf durch die Grundflache der Anlagen nach

§ 19 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauNVO in WA 2.4 bis WA 2.6 und WA 2.9 bis WA 2.12
nur mit 25 % Uberschritten werden.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiuicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB und
§§ 22 und 23 BauNVO

3.1 Bei der offenen Bauweise ist in allen WA 2eine Gebaudelange von max. 28 m
zulassig.

3.2 Balkone und Erker konnen die Baugrenze bis zu 0,5 m uberschreiten. Die
Langsmalie der Balkone und Erker sind jeweils bis zu 4 m zulassig.

3.3  Balkone und Erker mit Uberschreitung der Baugrenze sind in WA 2.2 und WA 2.3
(an der Planstralde G) und in WA 2.7 und WA 2.8 (an der Planstral3e F) nur auf der
westlichen Seite der jeweiligen Bauflache zulassig.

3.4  Terrassen kdnnen die Baugrenze bis zu 2,0 m Uberschreiten und durfen jeweils nicht
groler als 15 m? sein.

3.5 In den Abstandsflachen zwischen Verkehrsflachen und dem Hauptgebaude und seiner
verlangerten Bauflucht bzw. der Baugrenze, die den Verkehrsflachen zugewandt
sind, sind Nebenanlagen gemaf § 14 Bau NVO nicht zulassig.

In WA 1.1 kann abweichend eine Fahrradabstellanlage errichtet werden.

3.6 In allen Bauflachen von WA 1 und WA 2, die an den &ffentlichen und privaten
Grunflachen und an kleineren offentlichen Grunflachen liegen, sind Nebenanlagen
gemald §14 BauNVO und bauliche Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 LBauO MV nur
mit Abstand von 1,50 m zu diesen Grunflachen zulassig.

4, Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

4.1 In den privaten Stellplatzflachen und der privaten Parkflache der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung sind auch Mullplatze, Paketboxen und
Fahrradabstellplatze einschlieRlich Uberdachung oder Einhausung zuléssig.

4.2  Auf allen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (StralRen und Stellplatze)
sowie der privaten, 6ffentlich nutzbaren und o6ffentlichen Grinflachen sind in den

gekennzeichneten Flachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1 bis GFL 6)
zugunsten der Allgemeinheit und der Stadtwerke Neubrandenburg festgesetzt.

4.3 Ein Geh- und Leitungsrecht (GL 1 und GL 2) ist fur die Wegeverbindungen ab der

Wendebereiche der Planstrallen G und F Richtung Norden durch die Baufelder WA
1.3 und WA 1.4 hindurch und fortsetzend Uber die jeweiligen privaten
Stellplatzflachen zugunsten der Allgemeinheit und der Stadtwerke Neubrandenburg
festgesetzt.

4.4 In den Stellplatzen der Flachen fur Nebenanlagen an der Planstral3e B ist ein
Leitungsrecht (L1) fUr die Stadtwerke Neubrandenburg festgesetzt.

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
5.1 SO Forschung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche gemald TA Larm zu vermeiden. Der Betrieb des Zentrums flur Ernahrung
und Lebensmitteltechnologie ist schalltechnisch so zu gestalten, dass die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den angrenzenden
schutzbeduirftigen Nutzungen eingehalten werden.

52 WA

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm sind fur die
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete Malhahmen zum baulichen Schallschutz
zu treffen. In den WA 1.1 - 1.6 und WA 2.2. - 2.14 durfen die Larmpegel 50 dB(A) in
der Nacht und 65 dB(A) am Tag nicht Uberschritten werden.

5.2.1 Passiver Schallschutz der Gebaude

Bei der Errichtung von Gebauden sind die Anforderungen an das Schalldamm-Malf3
der AuRenbauteile unter Berucksichtigung unterschiedlicher Raumarten geman 7.1
der DIN 4109-1:2018-01 zu erfillen. Ein Nachweis der Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen schutzbedurftiger Aufenthaltsraume ist erforderlich, wenn der
mafgebliche AuRenlarmpegel 61 dB(A) oder hoher ist. Als Ausnahme gilt bei
Blroraumen ein mafigeblicher Au3enlarmpegel von 66 dB(A) oder hoher.

5.2.2 Geschlossene Randbebauung (Riegel WA 1.1 bis 1.6)

Zum Schutz vor Larm muss entlang der Weitiner StralRe, entlang der Neuendorfer
Stralde sowie entlang der Planstrallen B und E eine geschlossene Riegelbebauung
mindestens in der Hohe der festgesetzten Traufhohen/ 1. Traufhéhen errichtet
werden.

5.2.3 Larmabgewandte Grundrissgestaltung

Zum Schutz vor Larm muss entlang der Weitiner StralRe, entlang der Neuendorfer
Stralde sowie entlang der Planstrallen B und E in den Baufeldern WA 1.1 bis 1.6
sowie WA 3 eine larmabgewandte Grundrissgestaltung realisiert werden. Dies
bedeutet, dass keine schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume an der Fassade zu den
vorstehend genannten Stral3en sein durfen, bzw. keine Fenster zu diesen Stralen
bestehen durfen.

5.2.4 Schallgedammte Luftung

Bei Wohnungen mit Fenstern zur Weitiner Stral3e oder zur Neuendorfer Stralde, die
nicht Uber mindestens ein Fenster zur strallenabgewandten Gebaudeseite
verfugen, sind die luftungstechnischen Anforderungen flur die schutzwirdigen
Raume durch den Einsatz von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln ab 50 dB(A) zu berlcksichtigen oder es missen im
Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige MaRnahmen bautechnischer
Art durchgefihrt werden. Gleiches gilt fir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben.

5.2.5 Aulenwohnbereiche

Zum Schutz vor Larm sind Aulienwohnbereiche von Wohnungen Weitiner Strale
oder zur Neuendorfer Stralde auf der Flache (WA 1.1 bis 1.6 und WA 3) nur in
baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder
verglaster Balkon) zulassig. Bei Wohnungen mit mehreren Auldenwohnbereichen
muss mindestens ein Aulienwohnbereich diese Anforderung erflllen oder zur
strallenabgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

5.2.6 Bedingte Festsetzung WA 2.7 - 2.14

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes im Bereich WA 2.7 - 2.14 sind

Gebaude mit Wohnnutzung unzulassig, bis die Baufelder im Bereich WA 1.3 - 1.6

vollstandig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut sind.

Die festgesetzte Traufhohe/ 1. Traufhdhe gilt in den WA 1.3 - WA 1.6 als zwingend.
5.2.7 Bedingte Festsetzung WA 2.2 - 2.6

In den Teilen des Allgemeinen Wohngebietes im Bereich WA 2.2 - 2.6 sind
Gebaude mit Wohnnutzung unzulassig, bis die Baufelder im Bereich WA 1.1 - 1.6
vollstandig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut sind.
Die festgesetzte Traufhohe/ 1. Traufthdhe gilt in den WA 1.1 - 1.6 als zwingend.

5.2.8 Ausnahmen

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prufbar nachgewiesen wird, dass sich
z.B. durch die Eigenabschirmung der Baukoérper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Bauten der mal3gebliche AuRenlarmpegel respektive der
Beurteilungspegel verringert.

5.3 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Betrieb von
Klimageraten, Luftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken
nur zuldssig, wenn gewahrleistet ist, dass folgende erforderliche Abstande zu
malfgeblichen Immissionsorten gemaf TA Larm eingehalten werden:
Schallemissionen Mindestabstand Gerat

Immissionsort (schutzbedurftige Bebauung)

bis 53 dB 3,00 m
54 dB 3,40 m
55 dB 3,90 m
56 dB 4,50 m
57 dB 520 m
58 dB 590 m
59 dB 6,70 m
60 dB 7,60 m
61 dB 8,60 m
62 dB 9,70 m

Stationare Gerate oder deren nach aul3en gerichtete Komponenten mit tiber 62 dB
Schallemissionen sind unzuladssig. Die stationaren Gerate sind nach dem Stand der
Larmminderungstechnik aufzustellen und zu betreiben. Um eine niedrige
Gerauschemission zu erzielen, sind schalldammende Malknahmen wie Einhausung,
zusatzliche Abschirmungen vorzunehmen oder der Aufstellort zu andern.

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a BauGB

6.1  Grunordnerische Festsetzungen

Im Bereich der Baumpflanzungen in den Verkehrsflachen sind Malinahmen fur
Wurzelsperren einzubauen. Zulassig sind Kunststoffbahnen, wurzelfest, Einbautiefe
mindestens 1,00 m oder alternativ Wurzelschutzplatten, Starke 5,0 mm in den Malden
2,00 m x 1,00 m/ 3,00 m x 1,50 m. Die Wurzelsperren sind mindestens auf einer Lange
von 2,50 m beidseitig der Pflanzung herzustellen.

6.2 Versiegelungsgrad unbebauter Flachen § 9 Abs.1 Nr. 20 Bau GB und § 8 Abs. 1
LBauO M-V

6.2.1 Offene Stellplatze, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten sowie innerhalb von
Grinflachen liegende FuRwege dirfen hochstens auf 75 % der Flache versiegelt
werden und sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Dransteine, Rasenpflaster
oder Schotterrasen) herzustellen.

6.3 Anpflanzgebot

6.3.1 Auf mindestens 10 % der Grundstlicksflachen sind standortgerechte Straucher der
Pflanzliste 1 zu pflanzen, die auch bei einer Heckenpflanzung zur Einfriedung des
Grundstticks eingesetzt werden konnen.

6.3.2 Auf angefangene 400 m? Grundstucksflache ist ein heimischer und standort-
gerechter Laubbaum der Pflanzliste 1 oder 2 und ein Obstbaum (3-mal verpflanzt)
mit mindestens einem Stammumfang von 12 - 14 cm zu pflanzen.

6.3.3 Auf den Bauflachen westlich der PlanstraBe G, WA 2.2 und WA 2.3, sind in der
Abstandsflache zwischen Baugrenze und Verkehrsflache je 4 Baume der Pflanzliste
2, insgesamt gleichartig als Baumreihe strallenbegleitend zu pflanzen. Die textliche
Festsetzung 6.3.2 entfallt fir diese Grundsticke.

6.3.4 Auf den Bauflachen westlich der PlanstraBe F, WA 2.7 und WA 2.8, sind in der
Abstandsflache zwischen Baugrenze und Stral3e je 4 Baume der Pflanzliste 2
insgesamt gleichartig als Baumreihe strallenbegleitend zu pflanzen. Die textliche
Festsetzung 6.3.2 entfallt fur diese Grundstucke.

6.3.5 In der PlanstraBBe A sind min. 12 gleichartige Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.6 In der PlanstraBBe B sind in den Bereichen der Stellplatze mind. sieben gleichartige
Baume (Pflanzliste 2) zu pflanzen. Im Ein -und Ausfahrtsbereich auf die Weitiner
StralRe sind in der Verkehrsinsel mind. vier gleichartige Baume der Pflanzliste 2 zu
pflanzen.

6.3.7 In der PlanstraBe C sind in den Bereichen der Stellplatze mind. vierzehn gleichartige
Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.8 In der PlanstraBBe D sind in den Bereichen der Stellplatze mind. zehn gleichartige
Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.9 Auf der privaten Parkflache an der Seestral3e sind in den Stellplatzbereichen mind.
zwolf Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.10 Der private Grunzug sudlich des WA 1 ist mit mind. sechs mittelgro3en bis grof3en
Baumen der Pflanzliste 2 und zwanzig kleinkronigen Baumen der Pflanzliste 1,
Strauchern der Pflanzliste 3, Stauden und Rasenflachen sowie mit kleinen
Aufenthaltsbereichen mit Sitzbanken und einzelnen Spielgeraten auszustatten. Auf
den kleinen offentlichen Granflachen an der Planstralle A ist je ein mittelgro3er bis
grol3er Baum der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.11 Auf den Spielplatzflachen innerhalb des privaten Grinzugs sudlich des WA 1 sind
insbesondere Anlagen fur Kinder der Altersgruppe 3 - 6 Jahre zu schaffen. Die

Spielplatzflache im Bereich des éffentlichen Griinzugs am Olmiihlenbach ist
insbesondere mit Anlagen fur Kinder der Altersgruppe 6 - 12 Jahre auszustatten. In
den Sommermonaten ist auf allen Spielplatzen fur ausreichend Verschattung durch
standortgerechte Baume zu schaffen oder Sonnenschutzelemente vorzusehen.

6.3.12 Die Pflanzlisten gelten im gesamten Bebauungsplanbereich.

Abgangige Baume sind spatestens mit der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste 1: kleinkronige und klimaresistente Baume
Pflanzqualitat: Pflanzqualitat STU 16 - 18 cm; 3x verpflanzt; mit DB
Artenmischung: max. 10 - 15 % je Art (Klimarisiko / Schadlingsanfalligkeit)

Feldahorn ‘Elsrijk’ Acer campestre

Kugel-Ahorn Acer platanoides ‘Globosum’
Burgen-Ahorn Acer monspessulanum

Felsenbirne Amelanchier arborea

Kornelkirsche Cornus mas

Kugel-Robinie Robinia pseudoacacia ‘Umbraculifera’
Mehlbeere Sorbus aria

Pflanzliste 2: Mittelgof3e bis groRe und klimatolerante Baume
Pflanzqualitat STU 16 - 18 cm; 3x verpflanzt; mit DB
Artenmischung: max. 10 - 15 % je Art (Klimarisiko / Schadlingsanfalligkeit).

Silber-Linde Tilia tomentosa

Ungarische Eiche Quercus frainetto

Zerreiche Quercus cerris

Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Blumen-Esche Fraxinus ornus

Schnurbaum Styphnolobium japonicum (giftig!)
Amberbaum Liqguidambar styraciflua

Platane Platanus x hispanica

Pflanzliste 3: heimische und klimareistente Straucher
Pflanzqualitat: Pflanzqualitat: Straucher, Hohe = 80 cm
Keine Monokulturen — max. 20 - 25 % je Art

Leitarten:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

Trockenheits- und warmetolerante Erganzungsarten

Berberitze Berberis vulgaris
Hunds-Rose Rosa canina
Bibernell-Rose Rosa spinosissima
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Wacholder Juniperus communis

Arten fUr etwas frischere Standorte (z. B. Mulden, Randbereiche)
Schw.Holunder Sambucus nigra

Gew. Schneeball Viburnum opulus

Faulbaum Frangula alnus

Sal-Weide Salix caprea

6.4 Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

6.4.1 Auf der mit M1 gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist ein naturnah gestaltetes, unversiegeltes
Regenruckhaltebecken mit landschaftsgerechter Bepflanzung und Anbindung an die
freie Landschaft anzulegen. Hierzu sind eine min. 200 m? grol3e Wasserflache,
Uferboschungen mit einer Neigung von 1:3, eine mind. 5 m breite dauerhaft
nutzungsfreie Pufferzone landseits der Boschungsoberkante und Gehdlz- oder
Heckenpflanzung (Pflanzliste 1 und 3) herzustellen (kompensationsmindernde
MaRnahme KMmin1 gemal Umweltbericht).

6.4.2 Auf der mit M2 gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist ein Streifen von 10 m mit krduterreichen Sdumen zu
etablieren. Die Ansaat erfolgt mit einer Regio-Saatgutmischung aus dem
Ursprungsraum 03, Nordost- deutsches Tiefland®. Von der Gewassergrenze des
Olmiihlenbaches aus ist in einem Puffer von 25 m eine Flache mit naturnahem
Bewuchs zu entwickeln. Dabei ist ein ca. 15 m breiter naturnaher Uferstreifen mit
heimischen Gehdlzen (mit Baumen, Gebuschen) zu integrieren. Das Einrichten eines
Weges in wassergebundener Bauart im Pufferbereich ist zulassig, wenn dieser
mindestens 15 m von der Gewasserkante entfernt liegt (Vermeidungsmaflnahme
VFledermause/Fischotter/Biber/Brutvogel1l, CEF-MalRnahme Brutvogel1 gemaf Umweltbericht).

6.4.3 Auf der mit M3 gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist eine Anlage parkartiger Grunflachen im Siedlungsbereich und
Pflanzung von Gehdlzen herzustellen. Dazu soll der Flachenanteil von Baumen und
Strauchern mind. 30 % (mit Baumen Uberkronte bzw. mit Strauchern bestandene
Flache) betragen. Es sind standortheimische Baum- und Straucharten aus moglichst
gebietseigenen Herklinften zu verwenden. Der Anteil von nichtheimischen Gehdlzen
darf bei max. 20 % liegen. Die Pflanzqualitat fir Baume als Heister betragt mind.
175/200 cm und far Straucher mind. 125/150 cm. Auf 100 m? ist ein Baum zusammen
mit Strauchern im Verband 1,0 m x 1,5 m zu pflanzen. Die Einsaat hat mit einer
Wiesenmischung mit Regiosaatgut zu erfolgen. Es sind maximal 10 % der
Gesamtflache als Verkehrsflachen (z. B. Wege- oder Platzflachen) in
wassergebundener Bauart zulassig (Kompensationsmalinahme KM3,
CEF-MalRnahme Brutvogel1, VFledermause/Fischotter/Biber/Brutvogelt gemar Umweltbericht).

6.4.4 Auf der im Planteil 2 mit M4 gekennzeichneten Flache zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine Umwandlung von Intensivacker in
Brachflache mit Nutzungsoption als Mahwiese vorzunehmen
(KompensationsmalRnahme KM4 gemal Umweltbericht).

6.4.5 Auf der im Planteil 2 mit M5 gekennzeichneten Flache zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ist die Umwandlung von Intensivacker in eine
Brachflache mit der Nutzungsoption als Mahwiese vorzunehmen. Auf der Flache sind 5
Lesestein-Holzhaufen einzubringen (CEF-MalRnahme Brutvogeis, CEF-Malinahme
Zauneidechse1 gemaf Umweltbericht).

6.5 Zuordnungsfestsetzung § 9 Abs. 1a BauGB

Ausgleich und Ersatz des Eingriffs finden auch aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes statt:

6.5.1 Die Kosten der im Rahmen des Waldkompensationspools der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg durchgefuhrten MalRnahmen: Anlage von Wald durch Pflanzung mit
standortheimischen Gehdlzen wird dem Bebauungsplan zugeordnet
(KompensationsmalRnahme KM1 gemal® Umweltbericht).

6.5.2 Die Kosten der im Rahmen des Waldkompensationspools der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg durchgefuhrten MalRnahmen: Aufbau eines Waldrandes durch
Anpflanzung von Strauchern auf Acker- und Intensivgriinland wird dem Bebauungsplan
zugeordnet (Kompensationsmalinahme KM2 gemaf Umweltbericht).

6.5.3 Die Anlage einer wegebegleitenden Baumreihe auf dem Flurstick 95 der Flur 1 in der
Gemarkung Broda wird dem Bebauungsplan vollstandig zugeordnet
(KompensationsmalRnahme KM5 gemal Umweltbericht).

Il. Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

Gestaltung baulicher Anlagen

1.
1.1 WA 1 und WA 3:

Die Dacher sind nur mit hellroten bis rotbraunen und anthraziten Dachpfannen oder
Ziegeln, auch engobiert, zulassig. Metalldacher sind nur in grau und silberfarben zulassig.
Die Fassaden sind nur in wei3em bis hellem Putz, Bezugswert = 50 %, zulassig.
Untergeordnet konnen Holz und Klinker eingesetzt werden.

Das Erdgeschoss und die Sockelbereiche sind in dunkler oder farbig abgesetzter
Ausflhrung zu den weiteren Geschossen zulassig.

In Erdgeschossen mit Stellplatzen sind die Fassaden offen zu gestalten oder mit Toren in
ihrer Farbe einheitlich auszufihren.

In WA 1.2 a,b,c sind nur Flachdacher zulassig.

WA 2:

Die Dacher sind nur mit hellroten bis rotbraunen und anthraziten Dachpfannen oder
Ziegeln, auch engobiert, zulassig. Metalldacher sind nur in grau und silberfarben oder
als Bitumendeckung und nur auf den flachgeneigten Risalitdachern zulassig.
Risalitdacher sind nur mit Flachdach zulassig.

Die Fassaden sind nur in weilRem bis hellem Putz, Bezugswert = 50 %, zulassig.
Untergeordnet konnen Holz und Klinker eingesetzt werden.

Das Erdgeschoss und die Sockelbereiche sind in dunkler oder farbig abgesetzter
Ausfuhrung zu den weiteren Geschossen zulassig.

Risalte und Nebenanlagen sind mit Flachdach auszuflhren. Sie sind zu begrinen oder mit
Solaranlagen zu versehen; eine Kombination ist ebenfalls mdglich

Geschlossene Wandflachen Uber 50 m? in sudlicher Ausrichtung sind mit Vertikal-
begrinung zu versehen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 0,5 m? ihrer Ansichtsflache
zulassig.

Einfriedung der Grundstticke entlang der Stral3enverkehrsflachen sind nur als Hecken bis
max. 1,20 m Hohe zulassig. Zwischen den Grundstucken und zu den oOffentlich nutzbaren
Grunbereichen sind die Hecken bis max. 1,50 m Hohe zulassig.

Hinweise

Die offentlichen Verkehrsflachen und die privaten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind mit genauen Malen versehen, da eine konkrete
StraBenverkehrsplanung zu Grunde liegt.

Erdeingriffe in den Bereichen des Bodendenkmals sind entsprechend § 7 DSchG M-V
genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss bei der unteren
Denkmalschutzbehoérde der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg beantragt werden.
Darlber hinaus kdnnen bei Bauarbeiten auch aul3erhalb der nachrichtlich bekannten
Bodendenkmale auffallige Funde oder Bodenfarbungen entdeckt werden. Hier ist nach
§ 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
bzw. die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten.

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist

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) geandert worden ist

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 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189) geandert
worden ist

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) . d. F. der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), letzte berucksichtigte
Anderung: mehrfach geandert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefiigt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5.05.1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 13.05.2024 (GVOBI. M-V S. 149)

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 18.03.2025, Berichtigung (GVOBI. M-V S. 130, 136)

Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung geman
Beschluss der Stadtvertretung vom 11.12.2025, 6ffentliche Bekanntmachung

bewirkt am 20.03.2026

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 3 BauGB)
der Stadtvertretung vom 13.12.2018. Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses ist gemalk § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB i. V. m. § 15 der Hauptsatzung durch
Abdruck im Stadtanzeiger am 30.01.2018 erfolgt.

2. Die fur Raumordnung zustandige Stelle ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB i. V.m. § 3 Nr. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) am 27.06.2025 beteiligt worden. In diesem Rahmen
erfolgte gleichzeitig die Anzeige gemal § 17 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG).

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in Form einer
Offenlegung in der Zeit vom 30.06.2025 bis zum 18.07.2025 durchgefuhrt worden. Der
Plan wurde wahrend dieser Zeit ins Internet eingestellt.

4. Die Abstimmung Uber den Bebauungsplan mit den benachbarten Gemeinden ist gemaf
§ 2 Abs. 2 BauGB am 25.06.2025 erfolgt.

5. Die von der Planung berthrten Behorden und Trager offentlicher Belange sind gemaf §
4 Abs. 1 S. 1 BauGB mit Schreiben vom 25.06.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

6. Die Stadtvertretung hat gemak § 3 Abs. 2S.1und 3 BauGBam __. . den Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begriindung beschlossen und zur Veroffentlichung im
Internet und 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), der Begrindung sowie den nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, wurden in der Zeit
vom__. .  biszum__. . im Internet auf der Webseite der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg unter http://bauleitplanung.neubrandenburg.de gemafl § 3 Abs. 2 S. 1
BauGB veroffentlicht und haben wahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung
Neubrandenburg, Dienstgebaude Friedrich-Engels-Ring 53, Abt. Stadtplanung, 6ffentlich
ausgelegen.

Die Internetseite, unter der die genannten Unterlagen eingesehen werden konnten, die
Dauer der Veroffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, ist vor Beginn der Veroffentlichungsfrist ortsublich bekannt
gemacht worden. In diesem Zeitraum ist der Inhalt der Bekanntmachung zusatzlich in
das Internet eingestellt worden und die zu veréffentlichenden Unterlagen und der Inhalt
der Bekanntmachung Uber ein zentrales Internetportal des Landes
(https://www.bauportal-mv.de) zuganglich gemacht worden.

Siegel

Neubrandenburg, Der Oberburgermeister

7. Der katastermafige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prufung nur grob
erfolgte, da die ALK durch Digitalisierung des analogen Bestandes entstanden ist.
Regressanspruche kdnnen nicht abgeleitet werden.

Siegel

Neubrandenburg, Amtsleiter Kataster- und Vermessungsamt

8. Die durch die Planung berthrten Behdrden und Trager offentlicher Belange sind gemaf
§ 3Abs.2S.3BauGBam _. . von der Veroffentlichung im Internet unterrichtet
und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

9. Die Stadtvertretung hat die gemal § 3 Abs.2S.6i.V.m.§4 Abs.2S.3und § 1 Abs. 7

BauGB vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behdrden und Trager
offentlicher Belange am __ . . gepruft. Das Ergebnis ist gemall § 3 Abs. 2 S. 6
BauGB mitgeteilt worden.

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde gemal® § 10 Abs. 1 BauGBam __._ . von der Stadtvertretung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Stadtvertretungvom __ . . gebilligt.

11. Die Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit gemaR § 5 Abs. 4 S. 1 der Kommunalverfassung des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ausgefertigt.

Siegel

Neubrandenburg, Der Oberburgermeister

12. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienst-
stunden eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist
gemal § 10 Abs. 3 S. 1 und 4 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 der Hauptsatzung am
__.__._____im Stadtanzeiger ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB)
und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.
Die Satzung ist gemaf § 10 Abs. 3 S. 4 BauGB mit der Bekanntmachung am

______in Kraft getreten.

Geltungsbereichsgrenzen

im Norden: Weitiner Stral3e (B104)
im Osten: Olmihlenbach

im Suden: Kleingartenanlage Broda
im Westen: Seestralle
Planungsgebiet : ca.7,5ha

Ubersichtsplan
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