
Grünflächen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Grünflächen
ö - öffentlich   p - private
Zweckbestimmung:

  Spielplatz

  Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen für Flächen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen    § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft   M1, M2 und M3

Anpflanzen von Bäumen § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Erhaltung von Bäumen § 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsstellplätze           BauGB
private Stellplätze
Zweckbestimmung:    St - Stellplätze

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu § 9 Abs. 1 Nr. 21 und
belastende Flächen     GFL1 bis GFL6     Abs. 6 BauGB

bei schmalen Flächen  L1, GL1 und GL 2 § 9 Abs. 1 Nr. 21 und
    Abs. 6 BauGB

Regenrückhaltebecken

Grenze des Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung   § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5
BauNVO
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Planzeichenklärung gemäß PlanZV
I. Zeichnerische Festsetzungen § 9 Abs.1 BauGB
Art und Maß der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
mit Nummerierung

Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVO
Zweckbestimmung: Forschung

      0,4 Grundflächenzahl (GRZ) als Höchstwert § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4
und Höchstmaß      BauNVO

V Zahl der Vollgeschosse zwingend § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4
     BauNVO

OKFF/ Oberkante Fertigfußboden/Erdgeschoss/ § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
EG/1.OG 1. Obergeschoss in m über NHN

 FH 42,65 max. Firsthöhe in m über NHN

 TH 39,60 max. Traufhöhe in m über NHN
1. TH 39,60

2. TH 40,25 max. Traufhöhe in m über NHN nur für 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

Verkehrsflächen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

öffentliche Straßenverkehrsflächen

private Verkehrsflächen besonderer
Zweckbestimmung:

Fußgängerbereich          Parkfläche

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flächen für Versorgungsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Flächen für Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:

Elektrizität

WA 1.1

SO Forschung

III-IV

p

II. Örtliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V

SD Dachformen    Satteldach für Hauptgebäude

   35° - 45° Dachneigung als Mindest- und Höchstmaß für Hauptgebäude

Hauptfirstrichtung für Hauptgebäude

III. Nachrichtliche Übernahmen
§ 9 Abs.6 BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und § 9 Abs. 6 BauGB
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
50 m Gewässerschutzstreifen

Bodendenkmal mit Umgebungsschutz nach DSchG M-V

Flächen für Waldumwandlung nach LWaldG M-V

Darstellung ohne Normcharakter

vorhandene Gebäude Baumbestand

Flurstücksgrenze Einfriedungen

Flurstücksnummer Bemaßung in Metern
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SATZUNG DER VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG
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Entwurf

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 (BGBl. I S. 3634), das durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBl. I Nr. 348) geändert worden ist, sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V 2015, S. 344, 2016 S. 28), letzte berücksichtigte Änderung: mehrfach geändert sowie §§ 65a bis 65d und
Anlage neu eingefügt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. März 2025 (GVOBl. M-V S. 130), wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom
__.__.____ folgende Satzung über den Bebauungsplan Nr. 9.2.1 "Broda Neukrug", bestehend aus der Planzeichnung Teil A, dem Text-Teil B und den Örtlichen
Bauvorschriften erlassen:

Geltungsbereichsgrenzen

im Norden: Weitiner Straße (B104)
im Osten: Ölmühlenbach
im Süden: Kleingartenanlage Broda
im Westen: Seestraße
Planungsgebiet : ca. 7,5 ha

Verfahrensvermerke
1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 i. V. m. § 1 Abs. 3 BauGB)

der Stadtvertretung vom 13.12.2018. Die ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses ist gemäß § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB i. V. m. § 15 der Hauptsatzung durch
Abdruck im Stadtanzeiger am 30.01.2018 erfolgt.

2. Die für Raumordnung zuständige Stelle ist gemäß § 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 gemäß § 17 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPlG).

3. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in Form einer
Offenlegung in der Zeit vom 30.06.2025 bis zum 18.07.2025 durchgeführt worden. Der
Plan wurde während dieser Zeit ins Internet eingestellt.

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

5. Die von der Planung berührten Behörden und Träger öffentlicher Belange sind gemäß §
4 Abs. 1 S. 1 BauGB mit Schreiben vom 25.06.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

6. Die Stadtvertretung hat gemäß § 3 Abs. 2 S. 1 und 3 BauGB am __.__.__ den Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begründung beschlossen und zur Veröffentlichung im
Internet und öffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text  (Teil B), der Begründung sowie den nach Einschätzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, wurden in der Zeit
vom __.__.____ bis zum __.__.____ im Internet auf der Webseite der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg unter http://bauleitplanung.neubrandenburg.de gemäß § 3 Abs. 2 S. 1
BauGB veröffentlicht und haben während der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung
Neubrandenburg, Dienstgebäude Friedrich-Engels-Ring 53, Abt. Stadtplanung, öffentlich
ausgelegen.
Die Internetseite, unter der die genannten Unterlagen eingesehen werden konnten, die
Dauer der Veröffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfügbar sind, ist vor Beginn der Veröffentlichungsfrist ortsüblich bekannt
gemacht worden. In diesem Zeitraum ist der Inhalt der Bekanntmachung zusätzlich in
das Internet eingestellt worden und die zu veröffentlichenden Unterlagen und der Inhalt
der Bekanntmachung über ein zentrales Internetportal des Landes
(https://www.bauportal-mv.de) zugänglich gemacht worden.

Siegel
Neubrandenburg, Der Oberbürgermeister

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

Siegel
Neubrandenburg, Amtsleiter Kataster- und Vermessungsamt

8. Die durch die Planung berührten Behörden und Träger öffentlicher Belange sind gemäß
§ 3 Abs. 2 S. 3 BauGB am __.__.____ von der Veröffentlichung im Internet unterrichtet
und gemäß § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

9. Die Stadtvertretung hat die gemäß § 3 Abs. 2 S. 6 i. V. m. § 4 Abs. 2 S. 3 und § 1 Abs. 7
BauGB vorgebrachten Stellungnahmen der Öffentlichkeit, der Behörden und Träger
öffentlicher Belange am __.__.____ geprüft. Das Ergebnis ist gemäß § 3 Abs. 2 S. 6
BauGB mitgeteilt worden.

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde gemäß § 10 Abs. 1 BauGB am __.__.____ von der Stadtvertretung als Satzung
beschlossen. Die Begründung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Stadtvertretung vom __.__.____ gebilligt.

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

Siegel
Neubrandenburg, Der Oberbürgermeister

12. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer während der Dienst-
stunden eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist
gemäß § 10 Abs. 3 S. 1 und 4 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 der Hauptsatzung am
__.__.____ im Stadtanzeiger ortsüblich bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mängeln der Abwägung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB)
und weiter auf Fälligkeit und Erlöschen von Entschädigungsansprüchen (§ 44 BauGB)
und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 KV M-V hingewiesen worden.
Die Satzung ist gemäß § 10 Abs. 3 S. 4 BauGB mit der Bekanntmachung am
__.__.____ in Kraft getreten.

Lage- und Höhenplan: Vermessungsbüro Hoffmann-Partner, Neubrandenburg, Dezember 2022
Längenmaße und Höhenangaben in Meter,
Lagebezug: ETRS 89, Höhenbezug: DHHN 2016
Stand Stadtkarte: April 2011
Stand Kataster: August 2024

Hinweise
1. Die öffentlichen Verkehrsflächen und die privaten Verkehrsflächen besonderer

Zweckbestimmung sind mit genauen Maßen versehen, da eine konkrete
Straßenverkehrsplanung zu Grunde liegt.

2. Erdeingriffe in den Bereichen des Bodendenkmals sind entsprechend § 7 DSchG M-V
genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss bei der unteren
Denkmalschutzbehörde der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg beantragt werden.
Darüber hinaus können bei Bauarbeiten auch außerhalb der nachrichtlich bekannten
Bodendenkmale auffällige Funde oder Bodenfärbungen entdeckt werden. Hier ist nach
§ 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehörde zu benachrichtigen und der Fund
bzw. die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes für Kultur und Denkmalpflege
in unverändertem Zustand zu erhalten.

Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S.

3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBl. 2025 I Nr.
348) geändert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl.
I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr.
176) geändert worden ist

- Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBl. I S. 189) geändert
worden ist

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBl. M-V 2015, S. 344), letzte berücksichtigte
Änderung: mehrfach geändert sowie §§ 65a bis 65d und Anlage neu eingefügt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. März 2025 (GVOBl. M-V S. 130)

- Gesetz über die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPlG) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5.05.1998 (GVOBl. M-V S. 503, 613), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 13.05.2024 (GVOBl. M-V S. 149)

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

- Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Änderung gemäß    

Planteil 1

Planzeichnung - Teil A
Planteil 2

M4 und M5
  (KM4 und CEF-Brutvögel3 gemäß Umweltbericht)

Gemarkung Broda, Flur 1, Flurstück 4/4

Landschaftsgarten Brodaer Teiche

II. Örtliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V

1. Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 WA 1 und WA 3:

Die Dächer sind nur mit hellroten bis rotbraunen und anthraziten Dachpfannen oder
Ziegeln, auch engobiert, zulässig. Metalldächer sind nur in grau und silberfarben zulässig.
Die Fassaden sind nur in weißem bis hellem Putz, Bezugswert ≥ 50 %, zulässig.
Untergeordnet können Holz und Klinker eingesetzt werden.
Das Erdgeschoss und die Sockelbereiche sind in dunkler oder farbig abgesetzter
Ausführung zu den weiteren Geschossen zulässig.
In Erdgeschossen mit Stellplätzen sind die Fassaden offen zu gestalten oder mit Toren in
ihrer Farbe einheitlich auszuführen.
In WA 1.2 a,b,c sind nur Flachdächer zulässig.

1.2 WA 2:
Die Dächer sind nur mit hellroten bis rotbraunen und anthraziten Dachpfannen oder
Ziegeln, auch engobiert, zulässig. Metalldächer sind nur in grau und silberfarben oder
als Bitumendeckung und nur auf den flachgeneigten Risalitdächern zulässig.
Risalitdächer sind nur mit Flachdach zulässig.
Die Fassaden sind nur in weißem bis hellem Putz, Bezugswert ≥ 50 %, zulässig.
Untergeordnet können Holz und Klinker eingesetzt werden.
Das Erdgeschoss und die Sockelbereiche sind in dunkler oder farbig abgesetzter
Ausführung zu den weiteren Geschossen zulässig.

2. Risalte und Nebenanlagen sind mit Flachdach auszuführen. Sie sind zu begrünen oder mit
Solaranlagen zu versehen; eine Kombination ist ebenfalls möglich

3 Geschlossene Wandflächen über 50 m² in südlicher Ausrichtung sind mit Vertikal-
begrünung zu versehen.

4. Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung bis zu 0,5 m² ihrer Ansichtsfläche
zulässig.

5 Einfriedung der Grundstücke entlang der Straßenverkehrsflächen sind nur als Hecken bis
max. 1,20 m Höhe zulässig.  Zwischen den Grundstücken und zu den öffentlich nutzbaren
Grünbereichen sind die Hecken bis max. 1,50 m Höhe zulässig.

Text (Teil B)
I. Planungsrechtliche Festsetzungen gemäß § 9
Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

i. V. m. § 1 Abs. 2, 5 und 6 und § 15 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen § 4 Abs. 1 BauNVO
1.1 WA 1
1.1.1 Zulässig sind:

- Wohngebäude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebäude, 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 Läden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe
- § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §

4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Räume für freie Berufe § 13 BauNVO
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe einschließlich Räume und Gebäude für

Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO

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

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

1.2 WA 2
1.2.1 Zulässig sind:

- Wohngebäude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebäude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner

dienen § 3 Abs. 4 BauNVO mit Bezug auf § 4 Abs. 2 BauNVO
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §

4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Räume für freie Berufe § 13 BauNVO

1.2.2 Ausnahmsweise zulässig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe
- § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 4 Abs. 3 Pkt. 1 BauNVO
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe einschließlich Räume (keine Gebäude)

für Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO
- Anlagen für Verwaltungen § 4 Abs. 3 Pkt. 3 BauNVO

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

1.3 WA 3
1.3.1 Zulässig sind:

- Wohngebäude § 4 Abs. 2 BauNVO
- Wohngebäude, 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 Läden, Schank- und Speise-

wirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke §

4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO
- Räume für freie Berufe § 13 BauNVO
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe einschließlich Räume und Gebäude für

Ferienwohnungen § 4 Abs. 3 Pkt. 2 und § 13a Bau NVO

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

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

Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVO
1.4 SO Forschung
1.4.1 Zulässig sind:

- Forschungseinrichtungen und Labore
- Büros für forschungsorientierte Gewerbebetriebe und forschungsorientierte

Dienstleistungsbetriebe
- Bauliche Anlagen zur Produktions- und Verfahrensentwicklung
- Bauliche Anlagen für Aus und Weiterbildung
- Hochschuleinrichtungen
- Werkstätten und Lager, die den zuvor genannten Nutzungen zugeordnet sind sowie
- Erforderliche Nebenanlagen gemäß § 12 und § 14 BauNVO

1.4.2 Ausnahmsweise zulässig sind, sofern sie mit den zulässigen Nutzungen im
Zusammenhang stehen:

- Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe
- Veranstaltungs- und Tagungseinrichtungen
- Anlagen für Verwaltung und sonstige Büronutzung
- Schank- und Speisewirtschaften

1.5 Stellplätze und Garagen § 12 BauNVO
1.5.1 Auf den Bauflächen WA 1 und WA 2, außer WA 2.1, sind außerhalb des

Hauptgebäudes keine Stellplätze und Garagen zulässig.
1.5.2 Abweichend zu 1.5.1 sind auf den Bauflächen WA 2 maximal zwei Stellplätze je

Baugrundstück außerhalb des Hauptgebäudes zulässig, wenn das Hauptgebäude
mindestens eine barrierefreie Wohnung enthält und keine privaten Stellplätze am
jeweiligen Baugrundstück vorhanden sind

2. Maß der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO
2.1 Die Überschreitung der max. Firsthöhe bzw. der tatsächlichen Gebäudehöhe/

Firsthöhe ist unzulässig.
Ausnahmsweise ist für technische Aufbauten der Energieerzeugung ausgenommen
Schornsteine), der Belüftung sowie im WA 1.2 a, b, c auch für Aufzugsüberfahrten
eine Überschreitung der max. Firsthöhe bzw. tatsächlichen Gebäudehöhe /
Firsthöhe mit bis zu 2,30 m zulässig, wenn sie mind. im Abstand von 4,00 m vom
Gebäuderand errichtet werden. Die Überschreitung der Attika von Risaliten ist für
technische Aufbauten der Energieerzeugung (ausgenommen Schornsteine) um 0,50 m
zulässig.

2.2 In den ausgebildeten Dächern in WA 1.1, WA 1.3, WA 1.4, WA 1.5 und WA 1.6 ist
nur auf den der Planstraßen B und E abgewandten Seiten eine Nutzung im Sinne
der LBauO M-V § 2 Abs. 5 für Aufenthaltsräume von Menschen zulässig.

2.3 Die 2. Traufhöhe ist für die unter 2.2 benannten Bauflächen für die Dachausbildung
mit mehreren Firsthöhen festgesetzt.

2.4 Die in allen Bauflächen WA 1 und WA 2 festgesetzten OKFF/EG/1.OG (Oberkante
Fertigfußboden/ Erdgeschoss/1. Obergeschoss) können zur Angleichung an die Höhe
der anliegenden Erschließungsstraße bis zu 50 cm nach oben bzw. bis zu 50 cm
nach unten angepasst werden.

2.5 Für die festgesetzten Firsthöhen und Traufhöhen (1. und 2. Traufhöhe) gilt die
Regelung unter 2.4 entsprechend für alle Bauflächen.

2.6 Die max. Traufhöhe in allen WA 2 kann durch Risalite mit Flachdächern auf diesen
Gebäudeteilen bis zu 2,00 m überschritten werden.

2.7 Die Grundflächenzahl (GRZ) von 0,5 darf durch die Grundfläche 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 % überschritten werden.

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

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

3.2 Balkone und Erker können die Baugrenze bis zu 0,5 m überschreiten. Die
Längsmaße der Balkone und Erker sind jeweils bis zu 4 m zulässig.

3.3 Balkone und Erker mit Überschreitung der Baugrenze sind in WA 2.2 und WA 2.3
(an der Planstraße G) und in WA 2.7 und WA 2.8 (an der Planstraße F) nur auf der
westlichen Seite der jeweiligen Baufläche zulässig.

3.4 Terrassen können die Baugrenze bis zu 2,0 m überschreiten und dürfen jeweils nicht
größer als 15 m² sein.

3.5 In den Abstandsflächen zwischen Verkehrsflächen und dem Hauptgebäude und seiner
verlängerten Bauflucht bzw. der Baugrenze, die den Verkehrsflächen zugewandt
sind, sind Nebenanlagen gemäß § 14 Bau NVO nicht zulässig.
In WA 1.1 kann abweichend eine Fahrradabstellanlage errichtet werden.

3.6 In allen Bauflächen von WA 1 und WA 2, die an den öffentlichen und privaten
Grünflächen und an kleineren öffentlichen Grünflächen liegen, sind Nebenanlagen
gemäß §14 BauNVO und bauliche Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 LBauO MV nur
mit Abstand von 1,50 m zu diesen Grünflächen zulässig.

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

4.1 In den privaten Stellplatzflächen und der privaten Parkfläche der Verkehrsflächen
besonderer Zweckbestimmung sind auch Müllplätze, Paketboxen und
Fahrradabstellplätze einschließlich Überdachung oder Einhausung zulässig.

4.2 Auf allen Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (Straßen und Stellplätze)
sowie der privaten, öffentlich nutzbaren und öffentlichen Grünflächen sind in den
gekennzeichneten Flächen 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 für die Wegeverbindungen ab der

Wendebereiche der Planstraßen G und F Richtung Norden durch die Baufelder WA
1.3 und WA 1.4 hindurch und fortsetzend über die jeweiligen privaten
Stellplatzflächen zugunsten der Allgemeinheit und der Stadtwerke Neubrandenburg
festgesetzt.

4.4 In den Stellplätzen der Flächen für Nebenanlagen an der Planstraße B ist ein
Leitungsrecht (L1) für die Stadtwerke Neubrandenburg festgesetzt.

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 SO Forschung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind schädliche Umwelteinwirkungen durch
Geräusche gemäß TA Lärm zu vermeiden. Der Betrieb des Zentrums für Ernährung
und Lebensmitteltechnologie ist schalltechnisch so zu gestalten, dass die
maßgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Lärm an den angrenzenden
schutzbedürftigen Nutzungen eingehalten werden.

5.2 WA
Zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslärm sind für die
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete Maßnahmen zum baulichen Schallschutz
zu treffen. In den WA 1.1 - 1.6 und WA 2.2. - 2.14 dürfen die Lärmpegel 50 dB(A) in
der Nacht und 65 dB(A) am Tag nicht überschritten werden.

5.2.1 Passiver Schallschutz der Gebäude
Bei der Errichtung von Gebäuden sind die Anforderungen an das Schalldämm-Maß
der Außenbauteile unter Berücksichtigung unterschiedlicher Raumarten gemäß 7.1
der DIN 4109-1:2018-01 zu erfüllen. Ein Nachweis der Luftschalldämmung von
Außenbauteilen schutzbedürftiger Aufenthaltsräume ist erforderlich, wenn der
maßgebliche Außenlärmpegel 61 dB(A) oder höher ist. Als Ausnahme gilt bei
Büroräumen ein maßgeblicher Außenlärmpegel von 66 dB(A) oder höher.

5.2.2 Geschlossene Randbebauung (Riegel WA 1.1 bis 1.6)
Zum Schutz vor Lärm muss entlang der Weitiner Straße, entlang der Neuendorfer
Straße sowie entlang der Planstraßen B und E eine geschlossene Riegelbebauung
mindestens in der Höhe der festgesetzten Traufhöhen/ 1. Traufhöhen errichtet
werden.

5.2.3 Lärmabgewandte Grundrissgestaltung
Zum Schutz vor Lärm muss entlang der Weitiner Straße, entlang der Neuendorfer
Straße sowie entlang der Planstraßen B und E in den Baufeldern WA 1.1 bis 1.6
sowie WA 3 eine lärmabgewandte Grundrissgestaltung realisiert werden. Dies
bedeutet, dass keine schutzbedürftigen Aufenthaltsräume an der Fassade zu den
vorstehend genannten Straßen sein dürfen, bzw. keine Fenster zu diesen Straßen
bestehen dürfen.

5.2.4 Schallgedämmte Lüftung
Bei Wohnungen mit Fenstern zur Weitiner Straße oder zur Neuendorfer Straße, die
nicht über mindestens ein Fenster zur straßenabgewandten Gebäudeseite
verfügen, sind die lüftungstechnischen Anforderungen für die schutzwürdigen
Räume durch den Einsatz von schallgedämmten Lüftern in allen Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln ab 50 dB(A) zu berücksichtigen oder es müssen im
Hinblick auf Schallschutz und Belüftung gleichwertige Maßnahmen bautechnischer
Art durchgeführt werden. Gleiches gilt für Übernachtungsräume in
Beherbergungsbetrieben.

5.2.5 Außenwohnbereiche
Zum Schutz vor Lärm sind Außenwohnbereiche von Wohnungen Weitiner Straße
oder zur Neuendorfer Straße auf der Fläche (WA 1.1 bis 1.6 und WA 3) nur in
baulich geschlossener Ausführung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder
verglaster Balkon) zulässig. Bei Wohnungen mit mehreren Außenwohnbereichen
muss mindestens ein Außenwohnbereich diese Anforderung erfüllen oder zur
straßenabgewandten Gebäudeseite 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
Gebäude mit Wohnnutzung unzulässig, bis die Baufelder im Bereich WA 1.3 - 1.6
vollständig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut sind.
Die festgesetzte Traufhöhe/ 1. Traufhöhe 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
Gebäude mit Wohnnutzung unzulässig, bis die Baufelder im Bereich WA 1.1 - 1.6
vollständig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut sind.
Die festgesetzte Traufhöhe/ 1. Traufhöhe 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 prüfbar nachgewiesen wird, dass sich
z.B. durch die Eigenabschirmung der Baukörper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Bauten der maßgebliche Außenlärmpegel respektive der
Beurteilungspegel verringert.

5.3 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Betrieb von
Klimageräten, Lüftungsgeräten, Luft-Wärme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken
nur zulässig, wenn gewährleistet ist, dass folgende erforderliche Abstände zu
maßgeblichen Immissionsorten gemäß TA Lärm eingehalten werden:
Schallemissionen Mindestabstand Gerät

Immissionsort (schutzbedürftige Bebauung)
bis 53 dB 3,00 m
54 dB 3,40 m
55 dB 3,90 m
56 dB 4,50 m
57 dB 5,20 m
58 dB 5,90 m
59 dB 6,70 m
60 dB 7,60 m
61 dB 8,60 m
62 dB 9,70 m
Stationäre Geräte oder deren nach außen gerichtete Komponenten mit über 62 dB
Schallemissionen sind unzulässig. Die stationären Geräte sind nach dem Stand der
Lärmminderungstechnik aufzustellen und zu betreiben. Um eine niedrige
Geräuschemission zu erzielen, sind schalldämmende Maßnahmen wie Einhausung,
zusätzliche Abschirmungen vorzunehmen oder der Aufstellort zu ändern.

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

6.1 Grünordnerische Festsetzungen
Im Bereich der Baumpflanzungen in den Verkehrsflächen sind Maßnahmen für
Wurzelsperren einzubauen. Zulässig sind Kunststoffbahnen, wurzelfest, Einbautiefe
mindestens 1,00 m oder alternativ Wurzelschutzplatten, Stärke 5,0 mm in den Maßen
2,00 m x 1,00 m/ 3,00 m x 1,50 m. Die Wurzelsperren sind mindestens auf einer Länge
von 2,50 m beidseitig der Pflanzung herzustellen.

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

6.2.1 Offene Stellplätze, Stellplatz- und Feuerwehrzufahrten sowie innerhalb von
Grünflächen liegende Fußwege dürfen höchstens auf 75 % der Fläche versiegelt
werden und sind in wasserdurchlässiger Bauweise (z.B. Dränsteine, Rasenpflaster
oder Schotterrasen) herzustellen.

6.3 Anpflanzgebot
6.3.1 Auf mindestens 10 % der Grundstücksflächen sind standortgerechte Sträucher der

Pflanzliste 1 zu pflanzen, die auch bei einer Heckenpflanzung zur Einfriedung des
Grundstücks eingesetzt werden können.

6.3.2 Auf angefangene 400 m² Grundstücksfläche 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 Bauflächen westlich der Planstraße G, WA 2.2 und WA 2.3, sind in der
Abstandsfläche zwischen Baugrenze und Verkehrsfläche je 4 Bäume der Pflanzliste
2, insgesamt gleichartig als Baumreihe straßenbegleitend zu pflanzen. Die textliche
Festsetzung 6.3.2 entfällt für diese Grundstücke.

6.3.4 Auf den Bauflächen westlich der Planstraße F, WA 2.7 und WA 2.8, sind in der
Abstandsfläche zwischen Baugrenze und Straße je 4 Bäume der Pflanzliste 2
insgesamt gleichartig als Baumreihe straßenbegleitend zu pflanzen. Die textliche
Festsetzung 6.3.2 entfällt für diese Grundstücke.

6.3.5 In der Planstraße A sind min. 12 gleichartige Bäume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.6 In der Planstraße B sind in den Bereichen der Stellplätze mind. sieben gleichartige
Bäume (Pflanzliste 2) zu pflanzen. Im Ein -und Ausfahrtsbereich auf die Weitiner
Straße sind in der Verkehrsinsel mind. vier gleichartige Bäume der Pflanzliste 2 zu
pflanzen.

6.3.7 In der Planstraße C sind in den Bereichen der Stellplätze mind. vierzehn gleichartige
Bäume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.8 In der Planstraße D sind in den Bereichen der Stellplätze mind. zehn gleichartige
Bäume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.9 Auf der privaten Parkfläche an der Seestraße sind in den Stellplatzbereichen mind.
zwölf Bäume der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.10 Der private Grünzug südlich des WA 1 ist mit mind. sechs mittelgroßen bis großen
Bäumen der Pflanzliste 2 und zwanzig kleinkronigen Bäumen der Pflanzliste 1,
Sträuchern der Pflanzliste 3, Stauden und Rasenflächen sowie mit kleinen
Aufenthaltsbereichen mit Sitzbänken und einzelnen Spielgeräten auszustatten. Auf
den kleinen öffentlichen Grünflächen an der Planstraße A ist je ein mittelgroßer bis
großer Baum der Pflanzliste 2 zu pflanzen.

6.3.11 Auf den Spielplatzflächen innerhalb des privaten Grünzugs südlich des WA 1 sind
insbesondere Anlagen für Kinder der Altersgruppe 3 - 6 Jahre zu schaffen. Die
Spielplatzfläche im Bereich des öffentlichen Grünzugs am Ölmühlenbach ist
insbesondere mit Anlagen für Kinder der Altersgruppe 6 - 12 Jahre auszustatten. In
den Sommermonaten ist auf allen Spielplätzen für ausreichend Verschattung durch
standortgerechte Bäume zu schaffen oder Sonnenschutzelemente vorzusehen.

6.3.12 Die Pflanzlisten gelten im gesamten Bebauungsplanbereich.
Abgängige Bäume sind spätestens mit der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

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

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: Mittelgoße bis große und klimatolerante Bäume
Pflanzqualität STU 16 - 18 cm; 3x verpflanzt; mit DB
Artenmischung: max. 10 - 15 % je Art (Klimarisiko / Schädlingsanfälligkeit).

Silber-Linde Tilia tomentosa
Ungarische Eiche Quercus frainetto
Zerreiche Quercus cerris
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Blumen-Esche Fraxinus ornus
Schnurbaum Styphnolobium japonicum (giftig!)
Amberbaum Liquidambar styraciflua
Platane Platanus × hispanica

Pflanzliste 3: heimische und klimareistente Sträucher
Pflanzqualität: Pflanzqualität: Sträucher, Höhe ≥ 80 cm
Keine Monokulturen → max. 20 - 25 % je Art

Leitarten:
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Pfaffenhütchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

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

Arten für etwas frischere Standorte (z. B. Mulden, Randbereiche)
Schw.Holunder   Sambucus nigra
Gew. Schneeball   Viburnum opulus
Faulbaum   Frangula alnus
Sal-Weide   Salix caprea

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

6.4.1 Auf der mit M1 gekennzeichneten Fläche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist ein naturnah gestaltetes, unversiegeltes
Regenrückhaltebecken mit landschaftsgerechter Bepflanzung und Anbindung an die
freie Landschaft anzulegen. Hierzu sind eine min. 200 m² große Wasserfläche,
Uferböschungen mit einer Neigung von 1:3, eine mind. 5 m breite dauerhaft
nutzungsfreie Pufferzone landseits der Böschungsoberkante und Gehölz- oder
Heckenpflanzung (Pflanzliste 1 und 3) herzustellen (kompensationsmindernde
Maßnahme KMmin1 gemäß Umweltbericht).

6.4.2 Auf der mit M2 gekennzeichneten Fläche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist ein Streifen von 10 m mit kräuterreichen Säumen zu
etablieren. Die Ansaat erfolgt mit einer Regio-Saatgutmischung aus dem
Ursprungsraum 03, Nordost- deutsches Tiefland“. Von der Gewässergrenze des
Ölmühlenbaches aus ist in einem Puffer von 25 m eine Fläche mit naturnahem
Bewuchs zu entwickeln. Dabei ist ein ca. 15 m breiter naturnaher Uferstreifen mit
heimischen Gehölzen (mit Bäumen, Gebüschen) zu integrieren. Das Einrichten eines
Weges in wassergebundener Bauart im Pufferbereich ist zulässig, wenn dieser
mindestens 15 m von der Gewässerkante entfernt liegt (Vermeidungsmaßnahme
VFledermäuse/Fischotter/Biber/Brutvögel1, CEF-Maßnahme Brutvögel1 gemäß Umweltbericht).

6.4.3 Auf der mit M3 gekennzeichneten Fläche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft ist eine Anlage parkartiger Grünflächen im Siedlungsbereich und
Pflanzung von Gehölzen herzustellen. Dazu soll der Flächenanteil von Bäumen und
Sträuchern mind. 30 % (mit Bäumen überkronte bzw. mit Sträuchern bestandene
Fläche) betragen. Es sind standortheimische Baum- und Straucharten aus möglichst
gebietseigenen Herkünften zu verwenden. Der Anteil von nichtheimischen Gehölzen
darf bei max. 20 % liegen. Die Pflanzqualität für Bäume als Heister beträgt mind.
175/200 cm und für Sträucher mind. 125/150 cm. Auf 100 m² ist ein Baum zusammen
mit Sträuchern 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
Gesamtfläche als Verkehrsflächen (z. B. Wege- oder Platzflächen) in
wassergebundener Bauart zulässig (Kompensationsmaßnahme KM3,
CEF-Maßnahme Brutvögel1, VFledermäuse/Fischotter/Biber/Brutvögel1 gemäß Umweltbericht).

6.4.4 Auf der im Planteil 2 mit M4 gekennzeichneten Fläche zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ist eine Umwandlung von Intensivacker in 
Brachfläche mit Nutzungsoption als Mähwiese vorzunehmen
(Kompensationsmaßnahme KM4 gemäß Umweltbericht).

6.4.5 Auf der im Planteil 2 mit M5 gekennzeichneten Fläche zum Schutz zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft ist die Umwandlung von Intensivacker in eine
Brachfläche mit der Nutzungsoption als Mähwiese vorzunehmen. Auf der Fläche sind 5
Lesestein-Holzhaufen einzubringen (CEF-Maßnahme Brutvögel3, CEF-Maßnahme
Zauneidechse1 gemäß Umweltbericht).

6.5 Zuordnungsfestsetzung § 9 Abs. 1a BauGB
Ausgleich und Ersatz des Eingriffs finden auch außerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes statt:

6.5.1 Die Kosten der im Rahmen des Waldkompensationspools der Vier-Tore-Stadt 
Neubrandenburg durchgeführten Maßnahmen: Anlage von Wald durch Pflanzung mit
standortheimischen Gehölzen wird dem Bebauungsplan zugeordnet
(Kompensationsmaßnahme KM1 gemäß Umweltbericht).

6.5.2 Die Kosten der im Rahmen des Waldkompensationspools der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg durchgeführten Maßnahmen: Aufbau eines Waldrandes durch
Anpflanzung von Sträuchern auf Acker- und Intensivgrünland wird dem Bebauungsplan
zugeordnet (Kompensationsmaßnahme KM2 gemäß Umweltbericht).

6.5.3 Die Anlage einer wegebegleitenden Baumreihe auf dem Flurstück 95 der Flur 1 in der
Gemarkung Broda wird dem Bebauungsplan vollständig zugeordnet
(Kompensationsmaßnahme KM5 gemäß Umweltbericht).

Beschluss der Stadtvertretung vom 11.12.2025, öffentliche Bekanntmachung 
bewirkt am 20.03.2026
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