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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung, Abt. Stadtplanung

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 9.2.1 ,Broda Neukrug®
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1. Planungsanlass
1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am
13.12.2018 beschlossen, fur das Gebiet ,Broda Neukrug“ einen Bebauungsplan aufzu-
stellen.

Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 9.2.1 ,Broda Neukrug“ werden die
Rechtsgrundlagen fur die bauliche und sonstige Nutzung von der ca. 7,5 ha grol3en Fla-
che geschaffen.

Planungsziel ist die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes fiir die Funktionen Ge-
werbe, Forschung/Technologie und Wohnen. Durch weitgehende Umnutzung von ge-
werblich genutzten Flachen, Brachflachen und Teilflachen der angrenzenden Kleingar-
tenanlage Broda sowie durch Sicherung der Erschliel3ung soll die Entwicklung eines at-
traktiven Baustandortes ermoglicht werden.

1.2 Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, ein neues Wohngebiet in
der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg zu entwickeln, das das bestehende Wohnungsan-
gebot durch vielfaltige, barrierefreie und zukunftsorientierte Wohnformen ergéanzt. Die
Planung reagiert auf den steigenden Bedarf an qualitatsvollem Wohnraum und schafft
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein nachhaltiges, sozial durchmischtes
und stadtebaulich integriertes Quartier. Die Wohnraumversorgung in der Vier-Tore-
Stadt Neubrandenburg wird der Nachfrage fortlaufend nicht gerecht. Vor diesem Hinter-
grund ist es unausweichlich, Wohnungsbaupotenziale in integrierten Lagen zu schaffen,
die relativ geringe Auswirkungen auf Natur und Landschaft haben. Die geplante Ent-
wicklung hochwertiger Wohnangebote auf einer baulich vorgepragten Flache stellt ei-
nen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung Neubrandenburgs dar. Sie
nutzt vorhandene Potenziale im Stadtgebiet, ohne zuséatzliche Flachen in Anspruch zu
nehmen, und tragt damit zur Schonung des Landschaftsraums bei. Das Vorhaben
schafft eine weitere benétigte Ergdnzung durch qualitatsvollen Wohnraum in Form von
kleineren Mehrfamilienhausern und einer mehrgeschossigen geschlossenen Randbe-
bauung fur Wohnen und Gewerbe in Nordwesten und Norden des Gebietes. Dartber
hinaus kann durch die Attraktivitat des neuen Quartiers ein gesamtstadtisch erwinsch-
ter Zuzug hochqualifizierter Fachkrafte geférdert werden. Gleichzeitig ertffnet sich die
Chance, den Wohnungsmarkt in bestehenden Einfamilienhausgebieten — insbesondere
in Broda — zu aktivieren: Altere Eigentimerinnen und Eigentiimer finden barrierefreie,
altersgerechte Alternativen im neuen Quartier, wahrend junge Familien freigewordene
Einfamilienhauser bei einem Verkaufsangebot erwerben kdnnten. So wirde ein genera-
tionenubergreifender Mehrwert flr die gesamte Stadt entstehen kénnen.

Eine Standortsicherung des Forschungsunternehmens fur Lebensmitteltechnologie, die
ZELT gGmbH, wird berucksichtigt.



Da sich das Plangebiet nicht im Zusammenhang mit bebauten Ortsteilen (8 34 BauGB)
befindet, ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich, um die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung zu gewabhrleisten.

1.3 Alternativen, Standort- oder Ausfiihrungsvarianten fir die Planung

In Abweichung zum wirksamen Flachennutzungsplan, der gewerbliche Bauflachen und
ein Sondergebiet Forschung ausweist, ist die Entwicklung weiterer gewerblicher Nut-
zungen aul3erhalb der im Rahmen des allgemeinen Wohngebietes zulassigen gewerbli-
chen Nutzungen an diesem Standort aktuell nicht erforderlich.

Laut Integriertem Gewerbeflachenkonzept (2020) besitzt die Stadt ein ausreichendes
Flachenpotenzial zur gewerblichen Nutzung, welches prioritar durch Revitalisierung von
Industriebrachen, wie lhlenfelder Stral3e, Warliner Strafl3e und Monckeshof, sowie Nach-
verdichtung in gewachsenen Bestandsgebieten, wie Fritscheshof und Weitin/Neu-
brapharm ausgeschopft werden soll, mit dem Ziel, kommunale Ressourcen wie Grund
und Boden sowie die anliegende Infrastruktur effektiv zu nutzen.

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs, auch im Bereich des sozialen Wohnungs-
baus, werden aktuell mehrere Wohnungsbaustandorte tberwiegend im Mehrfamilien-
haussegment bauplanungsrechtlich vorbereitet, das heilt, dass entsprechende Planver-
fahren laufen. Hierfur sollen auch bisher un- bzw. untergenutzte Gewerbeflachen umge-
nutzt werden (z. B. B-Plan Nr. 9.2.1 "Broda Neukrug", Rahmenplan Nordstadt-Ihlenfel-
der Vorstadt, Quartier ehem. Bahnpostamt, 1. Anderung des B-Plans Nr. 32.2 ,Am Star-
garder Bruch/Neustrelitzer Stral3e®).

Der Neubrandenburger Wohnungsmarkt steht vor der Herausforderung, ein vielfaltiges
Wohnungsangebot in Bezug auf Grof3e, Ausstattung und Preisniveau anzubieten, um
den Bediirfnissen der Einwohner gerecht zu werden und eine gewisse Anziehungskraft
insbesondere auf Familien und junge Leute, die eine Familie griinden wollen, ausiiben
zu konnen. Es sollen gemal den Leitsatzen des Flachennutzungsplans tberwiegend
Flachen gewahlt werden, die derzeit brachliegen bzw. un-/untergenutzt sind und einer
stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung bedurfen.

Insofern werden durch den Bebauungsplan die Ziele neu definiert und auf einen Woh-
nungsbaustandort ausgerichtet.

Das SO Forschung sichert die Forschungseinrichtung auf bestehendem Gelande und
wird in den Bebauungsplan integriert und die Parameter zur optimalen Betreibung gesi-
chert. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.

Fur den Bereich der Wohnbauflachen wurden seit 2019 verschiedene stadtebauliche
Varianten entwickelt. Es wurde eine stadtebauliche Variante der Gebietsentwicklung im
Juni 2021 als Grundlage fur die weitergehende Planung bestimmt. Eine Schalluntersu-
chung durch einen Umweltsachverstandigen wurde fir diese Studie im Januar 2022 er-
arbeitet und formulierte Vorgaben fir die notwendige Abschirmung zum Verkehrslarm
der im Nordwesten und Norden angrenzenden HauptverkehrsstralRen und zum Schutz



dieser Bebauung selbst und den zu entwickelnden Standorten fur Wohnungsbau inner-
halb des Gebietes. Somit wurde eine geschlossene ,Riegel“-bebauung mit Mindestge-
baudehohen erforderlich, die Konsequenzen aber auch Mdglichkeiten fir die bauliche
Entwicklung insgesamt aufzeigte.

AulRRerdem wurde ein Erschliel3ungskonzept mit konkreter Strafl3enplanung vorgegeben,
welches durch weitere private Stral3en und Anlagen erweitert wurde.

Mit einem stadtebaulichen Wettbewerb speziell zur ,Riegel“-bebauung entstanden neue
Ideen fir die Entwicklung des Gesamtstandortes, die sich an der im Juni 2021 entwi-
ckelten Grundsatzvariante orientierten. Somit lag dem Vorentwurf eine weiterfiihrende
Bearbeitung zu einer modifizierten Variante zu Grunde, die mehrfach Uberarbeitet
wurde und nun als neues stadtebauliches Konzept die Grundlage fir den Bebauungs-
planentwurf bildet.

1.4 Planverfahren

Das Planverfahren ist im zweistufigen Regelverfahren einschlie3lich Umweltbericht
durchzufuihren. Die erste Stufe ist die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange (einschlie3lich Angaben zum erforderlichen Detaillierungs-
grad der Umweltprifung) und der Nachbargemeinden zu dem Vorentwurf des Bebau-
ungsplans, um uber die Auswirkung der Planung 6ffentlich zu unterrichten und Gele-
genheit zur AuBerung und Erérterung zu geben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sollen die allgemeinen Ziele, Zwecke und In-
halte der Planung dargestellt werden. Auf Grundlage der Stellungnahmen von Tragern
offentlicher Belange und der Offentlichkeit erfolgte eine Konkretisierung der Planung im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes inklusive Vervollstdndigung der
Begrindung.

Nun folgt die zweite Stufe des Bebauungsplans, die Erarbeitung des Entwurfs, der wie-
derum zur Verdéffentlichung und Aufforderung zur Abgabe von Stellungnahmen der Tré-
ger offentlicher Belange und Nachbargemeinden dient, wie auch die Moglichkeit fir die
Offentlichkeit einraumt, Anregungen und Hinweise zu geben.

Verfahrensschritt Datum/Zeit-
raum

Aufstellungsbeschluss 13.12.2018

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 30.01.2019

Bekanntmachung der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 15.06.2025

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 30.06.2025-

BauGB 18.07.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-

fentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB 25.06.2025




Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit

Veroffentlichung des Planentwurfs, der Begriindung sowie der
umweltbezogenen Informationen gemald § 3 Abs. 2 BauGB im In-
ternet

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemalR § 10 Abs. 1 BauGB

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

Ein Stadtebaulicher Vertrag nach 8§ 11 BauGB wird zwischen dem Investor, der zum
Grol3teil Eigentimer der Flachen ist, und der Stadt Neubrandenburg geschlossen, der
die Kostentragung, Bedingungen, ErschlieBungsleistungen, zeitlichen Ablaufe und die
Umsetzung von MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, die im Bebauungsplan festgeschrieben sind, und anderes regelt.
In den Stadtebaulichen Vertrag werden insbesondere die Malinahmen aufgenommen,
die keinen bodenrechtlichen Bezug haben und somit nicht als Festsetzung aufgenom-
men werden kdnnen.

In dem Uberarbeiteten Umweltbericht zum Bebauungsplan sind die Schutzgiter Schutz-
gut Mensch, Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt, Schutzgut Tiere und biologi-
sche Vielfalt, Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgut
Klima/Luft, Schutzgut Landschaft und Schutzgut Kultur- und Sachguter behandelt.

Im Umweltbericht ist die Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit den Zielstellungen
dargelegt, die mit entsprechenden KompensationsmafRnahmen innerhalb und aul3er-
halb des Bebauungsplans geregelt und im Bebauungsplan festgesetzt sind. Der Um-
weltbericht ist Teil der Begrindung des Bebauungsplanes.

Der Uberarbeitete artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) definiert u.a. Vermeidungs-
maf3nahmen fur Fledermause, Brutvogel und Zauneidechsen. Der Bebauungsplanent-
wurf fihrt dazu in dieser Begrindung unter ,Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Umwelt* aus und verweist auf die fachlichen Aussa-
gen und Regelungen aus dem AFB. Er ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

2. Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 16.05.2024 (GVOBI. M-V, S. 270, 351), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V, S. 130, 136)



Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung ge-
malf3 Beschluss der Stadtvertretung vom 11.12.2025, offentliche Bekanntmachung
bewirkt am 20.03.2026

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern (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)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekannt-

machung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), letzte beriicksichtigte Ande-

rung: mehrfach geédndert sowie 88 65a bis 65d und Anlage neu eingefiigt durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23.02.2010 (GVOBI. M-V, S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

Gesetz tUiber die Umweltvertraglichkeitspriafung in Mecklenburg-Vorpommern
(Landes-UVP-Gesetz - LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2018
(GVOBI. M-V S. 363)

Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Férderung der Forstwirtschaft (Bun-
deswaldgesetz — BwaldG) vom 2. Mai 1975 (BGBI. | S. 1037), zuletzt geandert
durch Artikel 112 des Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436)

Waldgesetz fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz-LWaldG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, S. 790,
794)

10



Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.01.1998 (GVOBI. M-V, S. 12), neu gefasst durch Artikel 10 des Gesetzes vom
12.07.2010 (GVOBI. M-V, S. 383, 392)

Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992
(GVOBI. M-V, S. 669; GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 753-2), zuletzt gedndert durch Artikel
9 des Gesetzes vom 14.05.2024 (GVOBI. M-V, S. 154)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)

Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern vom
15.10.2007 (ABI. M-V Nr. 4400, S. 530)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. |
S. 306)

Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
bodenschutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011 S. 759,
zuletzt geandert durch Artikel 1 d. Gesetzes vom 05. Juli 2018, (GVOBI. M-V, S.
219)

2.2 Planungsgrundlagen

Lage- und Hohenplan: Vermessungsbiro Hoffmann-Partner,
Neubrandenburg,Dezember 2022

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg:

- Stand Topografie: April 2011

- Stand Kataster: August 2024

- Hohenbezugssystem: DHHN 2016
- Lagebezug: ETRS 89

- im Mal3stab: 1:1.000

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im Mal3stab 1:1.000
dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur-
bzw. Teilflurstiicke der Flur 1 der Gemarkung Broda:
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Flurstiicke: 120/4, 122/5, 122/10, 123/1, 124/12, 124/15, 124/16, 124/17, 124/20,
124/21, 124/23, 124/24, 124/26, 124/27, 124/28, 124/29, 125/2, 127, 128/13, 193/4,
193/8, 201/26, 201/27 und 201/29

sowie Teilflachen der Flurstiicke: 122/6, 122/11, 123/2, 124/19, 124/22, 124/25, 128/12,
128/14, 130/2, 193/7, 201/13, 201/16, 201/25 und 201/28.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet von Neubrandenburg, westlich des Stadt-
zentrums und sudlich der Weitiner Stral3e, B 104 im Bereich der Stral3engabelung mit
der Neuendorfer StralRe B 192

Planteil 1 des Bebauungsplangebietes wird begrenzt durch:

im Norden: Weitiner Stral3e (B 104)
im Osten:  Olmuihlenbach

- im Suden: Kleingartenanlage Broda
im Westen: Seestralde

Die Lage der Flachen fur die MaRnahmen im Planteil 2 befindet sich in der Gemarkung
Broda in der Flur 1, Flurstiick 4/4 und wird begrenzt durch:

im Norden: landwirtschaftlicher Weg (eine gedachte Linie im Abstand von ca.
100 m parallel zur ndrdlichen Grenze des Flurstticks 4/4,
Gemarkung Broda, Flur 1)
- im Osten: Landschaftsgarten Brodaer Teiche
- im Suden: landwirtschaftliche Flachen (eine gedachte Linie im Abstand von
ca. 50 m parallel zur stdlichen Grenze des Flursticks 4/4,
Gemarkung Broda, Flur 1)
- im Westen: die westliche Flurstiicksgrenze des Flursticks 4/4, Gemarkung
Broda, Flur 1

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus tibergeordneten Planungen

4.1 Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Regionales Raumentwicklungspro-
gramm Mecklenburgische Seenplatte

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm und dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische Seenplatte. Damit wird die Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4
BauGB erflllt. Eine Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Mecklenburgische Seenplatte liegt vor und bestatigt, dass der Bebauungsplan den Zie-
len der Raumordnung:

3.2(3) LEP M-V (Sicherung der Weiterentwicklung der oberzentralen Funktion)
4.1(5) LEP M-V (Innenentwicklungspotenzial und Nachverdichtung)
4.2(1) LEP M-V (Flachensparende Bauweise) entspricht.
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Das Regionale Raumentwicklungsprogramm bekraftigt die Funktion der Stadt Neubran-
denburg als Oberzentrum u.a. in Punkt ,3.2.1 Oberzentrum® des RREP MS.

4.2 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der Neubekanntmachung
vom 02.06.2021, berichtigt am 21.12.2022 ist der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zum Teil als gewerbliche Bauflachen und auch als Sondergebiet Forschung darge-
stellt.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet entspricht damit nicht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg. Um die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Stadtgebietes zu sichern und um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
2 BauGB (Bebauungspléane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln) zu ent-
sprechen, wird der Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
geandert.

Die gewerbliche Bauflache wird insgesamt in Wohnbauflache geandert, das Sonderge-
biet Forschung wird durch die weitere neue Wohnbauflache auf das Bestandsgrund-
stuck reduziert.

4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Die 4. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) beinhaltet
gesamtstadtische bzw. teilraumliche strategische Entwicklungsziele, die bei Erstellung
des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen sind. Dies ist einerseits die aus dem BauGB
abgeleitete Mal3gabe der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung und andererseits die
Revitalisierung von Gewerbebrachen, aufgelassenen Bahnanlagen und Konversion von
ehemaligen militdrischen Liegenschaften. Die Schaffung von zukunftsfahigem
Wohnraum, die Verknipfung von Wohnen, Forschung und Wissenschaft, die Grin- und
Freiraumgestaltung sowie Klimaanpassung, alternative Mobilitdt und Infrastruktur sowie
Baukultur und stadtebauliche Qualitat sind Ziele im ISEK, welche durch den
Bebauungsplan verwirklicht werden. Das Konzept wurde am 27.03.2025 in der
Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg beschlossen.

4.4 Einzelhandelskonzept

In dem von der Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg beschlossenen kommunalen
Einzelhandelskonzept von Dezember 2018 wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kein zentraler Versorgungsbereich definiert. Die nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereiche befinden sich in den benachbarten Wohngebieten ,Am
Oberbach® (Stadtteilversorgungszentrum) und im Wohngebiet ,Brodaer Hohe*
(Nahversorgungszentrum). Die einem Allgemeinen Wohngebiet dienenden Laden
gemal § 4 der BauNVO hingegen sind in diesem Gebiet im WA3 und insbesondere in
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WAL (der Riegelbebauung) zulassig und im WA2 als Ausnahme geregelt. Somit
entspricht die Nutzungsabsicht in diesem Gebiet dem Einzelhandelskonzept der Stadt.

5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1 Ausgangssituation

Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei ca. 13 m. Es ist in Bezug auf
das zu Grunde liegende Hohennetz DHHN 2016 zwischen 15 m - 28 m Uber Normalho-
hennull (NHN) gelegen. Der hdchste Punkt ist nordlich des neuen Zufahrtsbereiches
von der Seestral3e in das Bebauungsplangebiet gelegen. Der tiefste Punkt liegt 6stlich
zwischen dem bestehenden Gewerbegebaude und dem Olmiihlenbach.

Das Gelande weist eine gleichmafiig abfallende Topografie von Stid-Westen nach
Nord-Ost auf.

Laut dem Geotechnischen Bericht von Mai 2023 in Bezug auf die StralRenplanung sind
im Gelande gestort liegende Oberschichten vorzufinden. Der Baugrund lasst auf Ge-
schiebemergel und Mergelschichten sowie Sande schlieRen. Eine mafige bis schwa-
che Wasserdurchlassigkeit wird aufgrund des hohen Schluff- und Tonanfalls bestatigt.
Die Versickerungsfahigkeit ist demnach schlecht.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an die Neuendorfer/ Weiti-
ner Strafl3e an, wobei teilweise verkehrlichen Nebenanlagen dieser bestehenden Stralie
in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, da die Flurgrenze die Verkehrsan-
lagen teilt und der Grenzverlauf des Plangebietes sich hier an der Grundstiicksgrenze
orientiert. Diese bestehenden Verkehrsflachen im Geltungsbereich werden im Bebau-
ungsplan nicht durch eine andere Nutzungszuweisung verandert. Sie bleiben 6ffentliche
Verkehrsflachen. Die in ihr liegende bestehende Griinflache wird als solche im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet.

Zurzeit sind die Uberwiegenden Flachen unbewirtschaftetes Griinland, aufgegebene
Kleingarten, alte Baracken, brachliegende Gewerbeflachen und Flachen mit Gehdlzen
und Gebuschen. Teilweise sind bewaldete Zonen im Sinne des LWaldG entstanden.
Das Forstamt Neubrandenburg hat ausgehend vom 8§ 2 LWaldG im Plangebiet zwei
Waldflachen ausgewiesen

- Gemarkung Broda, Flur 1, Flurstiicke: 124/12 (tlw.), 124/15, 124/16, 124/17 (tlw.),
124/26 (tlw.), 124/29) nahe der Y-Kreuzung Weitiner Straf3e und

- Gemarkung Broda, Flur 1, Flursttick: 128/12 (tlw.)) 6stlich des Sondergebietes For-
schung.

Eine in Aussichtsstellung der Waldumwandlung ist zwischenzeitlich durch die zustan-
dige Forstbehérde schriftlich ergangen.

14



Als Bebauung existiert im westlichen Randbereich an der Seestralde eine private Eigen-
heim-Wohnnutzung und im Nordosten an der Weitiner Straf3e der Verwaltungsbau ei-
nes Baugewerbebetriebes, der Baurep GmbH, dessen Nebenanlagen und Lagerge-
baude bereits teilweise abgerissen wurden. Daran schlief3en sich dstlich Griinbereiche
mit einzelnen unter Schutz stehenden Baumen wie auch Totholzbestande an, die arten-
schutzrechtlich begutachtet werden (AFB). Der Bereich entlang des Olmiihlenbachs ist
bisher im Risikogebiet Tollense auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes der Tollense gelegen. Die aktuelle Grenzziehung zum HW200 (200- jahriger Hoch-
wasserstand) werden nachgetragen, sobald sie vorliegen. Die Grenze bewegt sich eng
entlang des Olmiihlenbachgrabens.

Das Uberschwemmungsgebiet selbst umfasst lediglich das FlieRgewasser des Olmiih-
lenbachs. Aul3erdem befindet sich dieser Bereich im 50 m Gewasserschutzstreifen
gem. NatSchAG MV zum Olmiihlenbach.

Im Suden schliel3t der Bebauungsplan mit dem Grundstiick und seiner Bebauung und
Nutzung des Forschungsunternehmens ZELT gGmbH ab. Sudlich des stddstlichen
Teils des Geltungsbereiches schlief3en sich Kleingarten an, die sich auch an der
Grenze des Geltungsbereiches im Stiden des Bebauungsplans fortsetzen.

Die Flachen befinden sich zum Teil in privatem und stadtischem Besitz.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung geméal denin 8 1
Abs. 6 BauGB aufgefiihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Er soll dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu fordern
sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Ortsbild zu qualifizieren. Das geplante
Wohngebiet soll sich durch folgende Merkmale auszeichnen:

Modellcharakter fur nachhaltige Stadtentwicklung: Das Gebiet wird als bei-
spielhaftes, zukunftsweisendes Wohnquartier konzipiert, das dkologische, soziale
und gestalterische Qualitaten vereint. Diese werden in den nachfolgenden Absat-
zen konkretisiert.

Stadtebauliche Einbindung: Die Siedlungsstruktur ist durch eine Durchgriinung
auf den privaten Grundstiicken und einen Griinzug gepragt und nimmt Bezug auf
die angrenzende Kleingartenanlage sowie die Nahe zum See.

Gartenstadtprinzip: Vorgesehen ist eine Siedlung mit grinen Vorgéarten, 6ffent-
lich nutzbaren Griinflachen und StralRenraumen im Bereich der als Mischver-
kehrsflachen ausgebauten Planstral3en G und F. Durch die starke Autoreduzie-
rung in der ,Quartiersmitte” schafft man die Moglichkeit, dass Kinder sich freier
bewegen kdénnen und Menschen sich mit weniger Verkehrslarm in den Vorgarten-
zonen nachbarschaftlich begegnen und austauschen kénnen. In dem Griinzug
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werden Begegnungs- und Rickzugsorte fir alle Bewohner und Besucher in Form
von Gemeinschaftsflachen (z.B. Bank- und Sitzmdglichkeiten) und kleinen Garten
(z.B. gemeinschaftliche Hochbeete), Spielplatzen mit adaquatem Angebot (z.B.
Trimm-Dich-Pfad) vorgesehen. Die Anordnung von Vorgéarten schafft sanfte Uber-
gange zwischen privaten und 6ffentlichen Raumen. Bei einer Vielzahl von Gebau-
den konnen die Erdgeschosse zugewiesene ,Gartenzonen” erhalten, die zu cha-
rakteristischen Eigenschaften einer klassischen Gartenstadt zahlen. In den Grin-
flachen des Quartiers wird eine klimaresistente Bepflanzung mit Baumen, heimi-
schen Straucher- und Heckenplanzungen realisiert.

Vielfaltiges Wohnangebot: Es werden unterschiedliche Haustypen entstehen
und gebietsbhezogene Gestaltungsvorgaben durch die 6rtlichen Bauvorschriften
definiert. Das Wohnungsangebot umfasst verschiedene Grof3en, Standards und
Nutzungsmodelle — von Mietwohnungen Uber geférderten Wohnungsbau bis hin
zu Eigentumswohnungen. So entsteht ein breites Angebot fiir verschiedene Be-
volkerungsschichten unterschiedlichen Alters und somit die Schaffung und Akti-
vierung einer lebendigen und attraktiven Nachbarschatft fur viele Menschen.

Integration bestehender Gewerbestandorte: Die vorhandenen, teilweise ge-
werblichen Nutzungen (Baurep GmbH und ZELT gGmbH) werden in das Quartier
integriert und erhalten Entwicklungsperspektiven im Sinne eines Allgemeinen
Wohngebiets und als Sondergebiet Forschung.

Innovatives Verkehrskonzept: Das Mobilitdtskonzept sieht eine weitgehend au-
toreduzierte ErschlieBung mit am Gebietsrand gelegenen Stellplatzen vor. Die
Stral3enraume werden teilweise (Planstra3en G und F) als Aufenthalts- und Be-
gegnungsraume gestaltet, wobei eine kurzzeitige Anfahrt zu den Gebauden (z. B.
fur Be- und Entladen, zeitweise Abtransport von Miill) méglich bleibt. Es wird eine
intermodale Mobilitat bzw. die Nutzung verschiedener Verkehrsmittel angestrebt.
Innerhalb des Quartiers wird es einen hohen Fahrradstellplatzschlissel, inkl.
Stellplatze fur Lastenfahrrader, geben. Weiterhin wird die Infrastruktur fir die Um-
setzung von E-Mobilitéat fur private und 6ffentliche Ladesaulen geschaffen. Mit der
Realisierung von Sammelstellplatzen bieten sich optimale Voraussetzungen fir
die Umsetzung von sogenannten ,Mobilitatshubs®, also dem Angebot von Car-
und Bikesharing.

Zukunftsorientiertes Energiekonzept: Im geplanten Wohngebiet wird vollstan-
dig auf den Einsatz fossiler Energietrager wie Gas und Ol verzichtet. Stattdessen
kommen strombasierte Heizsysteme — wie z.B. Warmepumpen — zum Einsatz.
Erganzend werden Photovoltaikanlagen zur Eigenstromerzeugung vorgesehen.
Diese sollen sowohl zur Deckung des Warmebedarfs als auch fir den Haushalts-
strom und die Versorgung von Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat, z.B. Gber
Mieter- und Ladestromkonzepte, genutzt werden. Ziel ist ein moglichst hoher
Grad an Energieautarkie und die Senkung von CO2-Emmissionen.

Die neue konzeptionelle Idee ist es, eine offene gartenstadt-bezogene Baustruktur auf-
zubauen, die unter Anwendung nachhaltiger alternativer Funktionszuordnung, Wohnen,
Freizeit, soziale Begegnung und Verkehrserschliel3ung vereint. Um gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse insbesondere unter Beriicksichtigung der familien- und kinder-
freundlichen Bedurfnisse, auch die der jingeren und &lteren wie auch korperlich einge-
schrankten Menschen gerecht zu werden, sollen durch mdéglichst viele barrierefreie An-
gebote in der Erschlieung, in der Mobilitdt und in sozialer wie auch kultureller Infra-
struktur neue Formen des Zusammenlebens, der gegenseitigen Hilfe und Unterstitzung
entwickelt werden, die auch fur kiinftige Generationen werthaltig sind. So ist es u. a. an-
gedacht Gemeinschaftsflaichen und Nachbarschaftstreffs zu realisieren, um die Begeg-
nung und den Austausch zu aktivieren und zu férdern. Die 6ffentlich nutzbaren Raume
einschliel3lich Grinzug schotten sich nicht ab, sondern férdern die nachbarschaftliche
Kommunikation in den AuRenbereichen. Angrenzend an den Olmiihlenbach wird eine
grof3e Spiel- und Aufenthaltsstatte fir alle Altersgruppen entstehen — ein Ort, der ver-
bindet.

Innerhalb des Plangebiets soll die Nutzung der Flache neu geordnet werden. Planungs-
inhalt ist die Entwicklung eines neuen Wohnungsbaustandortes, der durch Festsetzung

von Flachen fur ein Allgemeines Wohngebiet, ein Sondergebiet Forschung, Verkehrsfla-
chen und Grinbereiche stadtebaulich geregelt wird.

Die verkehrliche Anbindung dieses Gebietes wird neu geschaffen und zum einen tber
die Seestralle und zum anderen Uber die Weitiner Stral’e, dort als ,Rechts rein und
rechts raus®- Losung, erfolgen. Dazu muss in der Weitiner Stral3e die Mittelinsel ge-
schlossen werden.

Im Gebiet entsteht eine Ost-West-ErschlieBungsstral3e (PlanstralRe A), tber die die
Stellplatze an der PlanstralRe D erreicht wird. Weiterfihrend kénnen hier die Griinberei-
che der Olmiihlenbachniederung einschlieRlich Regenriickhaltebecken (RRB) und
Spielplatze erreicht werden.

Von dieser Planstral3e A aus fuhrt Richtung Stiden eine weitere neue Stral3e (Plan-
straRe C), die den sldlichen Bereich des Plangebietes erschliel3t. Sie endet in einem
neuen Wendebereich. An ihr werden 6stlich in 90-Grad-Stellung den dort entstehenden
Wohnungen Stellplatze zugeordnet.

Von der nérdlichen Zufahrt in das Plangebiet Uber den neu ausgebauten und ehemali-
gen Zufahrtsbereich fir das Baugewerbegrundstick (Baurep GmbH) ist die Anbindung
der neuen PlanstralRe B geplant, die als Parallele zu der Neuendorfer und Weitiner
Stral3e im Bogen nach Westen verlauft. Zwischen diesen bestehenden Stral3en und der
hoher gelegenen neuen Planstral3e B (einseitig mit Stellplatzen in 90 Grad-Aufstellung)
liegt ein begrtinter Béschungsbereich. Die Planstral3e B schliel3t im Westen an die See-
stral3e an und wird in beiden Richtungen befahrbar sein. Auch Uber die Seestral3e wer-
den die Stellplatze der privaten Parkflache erreicht. Zu der PlanstralRe A ist nur eine
fuldlaufige Verbindung maéglich.

Uber den nordlichen Zufahrtsbereich (PlanstraRe B) ist in Richtung Osten eine neue
Stral3enanbindung geplant (PlanstraRe E), Uber die auch die Stellplatze an der Plan-
stral3e D angebunden sind.

Die ErschlielSungsachse der privat bleibenden Stellplatze an der Planstral3e D, ist ab
dieser Zufahrt Uber Planstral3e E bis Richtung sudliche Grenze des Geltungsbereiches
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des Bebauungsplans eine offentliche Stral3e (Planstral3e D), die auch wieder an die
Planstral3e A anschliel3t. In Bezug auf den Vorentwurf wurde die Planstral3e D in ihrer
Lage aufgrund der besseren Berticksichtigung der schutzwiirdigen Grinbereiche am
Olmiihlenbach nach Westen verschoben und verkiirzt somit Planstralze E und A. Die
nun reduzierten Stellplatze werden durch ein Angebot an der Planstral3e C ausgegli-
chen. Die FuBwegeverbindung zwischen PlanstralRe E und A (Planstral3e D) wurde bei-
behalten und grenzen jeweils an die dstlich anliegenden Baugrundstuiicke.

Zwei weitere private Stichstraf3en (PlanstraRen G und F) gliedern das Baugebiet im In-
nern von Nord nach Sid und erhalten entlang der Baugrundstiicke des nordlichen Be-
bauungsriegels eine Wegeverbindung im Griinzug, die den Anschluss an die westliche
und dstlichen Gebietsbereiche erméglicht. Die 6stliche (Planstral3e F) von beiden Er-
schlieBungsstral3en wird barrierefrei ausgebildet. Sie endet an einer Wendeflache, die
z.B. fuir ein dreiachsiges Mullfahrzeug ausgelegt ist. Fur die westliche Stral3e (Plan-
stralRe G) ist ebenso eine Wendemdoglichkeit vorgesehen.

Durch den geschlossen gebauten ,Riegel“ sind an 2 Stellen &ffentliche Durchgange
durch die Geb&aude geplant, die rechtlich mit einem Geh- und Leitungsrecht gesichert
sind. Damit wird ein Anschluss an die Weitiner Stral3e zur beampelten Ful3gangerque-
rung und zu der dortigen Bushaltestelle hergestellt und festgesetzt.

Das topografisch bewegte Gelande fihrt auch bei den StralRenausbildungen zu aufstei-
genden und abfallenden Bereichen, die den Stral3enkorper selbst mit Abgrabungen und
Aufschittungen in seinen Bdschungsbereichen flankieren, aber auch die entstehenden
einzelnen Quartiere der Baugebiete auf unterschiedliches Niveau setzen. Auf das Ge-
samtgebiet bezogen verfolgt die staddtebauliche Ordnung eine bauliche Abstufung, die
mit der Gelandebewegung mitgeht. Die Gebaudeanordnung selbst orientiert sich ent-
lang der StraRenkorper fast geradlinig und ermdglicht somit eine Staffelung der Ge-
baude untereinander bis zu unterschiedlichen Gelandeniveaus innerhalb eines Gebau-
des. Dadurch werden teilweise Zugénge fur Garagenebenen aber auch weitere Wohn-
nutzungen und Abstellrdumlichkeiten barrierefrei geschaffen.

Eine 6ffentliche Wegeverbindung wird auch in dem privaten, aber 6ffentlich nutzbaren
Griinzug geschaffen, der das Gebiet suidlich der Grundstucke der ,Riegelbebauung®
einmal queren und mit teilweise breiten bepflanzten Aufenthaltszonen fur Spiel und Ent-
spannung sowie den Zugangen zu den geplanten Spielbereichen ausgestattet sind. Die
Wege fiihren bis hin zum Olmiihlenbach und kniipfen dort an weiterfiihrende beste-
hende Wege in die angrenzende Garten- und Naturlandschaft stdlich des Plangebietes
an.

Gerade im dstlichen Teil des Bebauungsplans werden sensible Bereiche der Griinzone
entlang des Olmiihlenbachs wie auch tiber das Gebiet verteilte, teilweise unter Natur-
schutz stehende Baumbestande festgesetzt und die auch damit im Zusammenhang ste-
henden faunistischen Erhebungen beachtet.

Unter Beachtung des Schutzes und der Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen
wurden zur Einbindung der baulichen Mal3nahmen in das Landschaftsbild weitere Fest-
setzungen aufgenommen, die aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) und
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dem Umweltbericht (UB) ibernommen worden sind. Teilweise werden die Regelungen
dazu im Stadtebaulichen Vertrag bericksichtigt.

6.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare
Grundstuicksflache

6.2.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und nach
8§ 1 Abs. 2 Nr. 3 der BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das in seinen
verschiedenen Teilbereichen unterschiedliche Festsetzungen zu Geschossigkeit und
Hohenangaben sowie Bezugspunkten, zu Bauweisen, (offen, geschlossen, abwei-
chende oder Baugrenzen) sowie Dachneigungen u.a. ausweist und diese daher durch
eine Signatur (,Kettellinie“) voneinander getrennt sind. Es werden nunmehr 3 Allge-
meine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3) unterschieden. WAL1 ist die Riegelbebauung.
WA 2 ist die sudlich davon gelegene Einzelhausbebauung. WA 3 ist das Grundstiick
der Baurep- GmbH. Die einzelnen Bauflachen werden dartiber hinaus weiter numme-
riert bzw. bekommen den Zusatz a, b, ¢ (bei WA 1.2).

Gemal § 4 Abs.1 der BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Woh-
nen.

In den Abs. 2 und 3 sind die standardisierten Zulassigkeiten in diesem Gebietstyp gere-
gelt, die gemal 8 1 Abs. 5,6 und 9 der BauNVO verandert werden kénnen. Daher sind
sie dem angestrebten Gebietscharakter in diesen Bebauungsplan angepasst.

Zulassig sind im WAL:

1. Wohngebaude,

2. Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen (siehe 8§ 3 Abs.4 BauNVO)

3. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

5. Raume fir freie Berufe (siehe § 13 BauNVO)

6. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einschliel3lich RAume und Gebaude fur
Ferienwohnungen (siehe § 13a Satz 1 BauNVO)

Zum ersten Punkt: In diesem Bebauungsplangebiet werden bis zu 300 Wohnungen neu
entstehen. Es sollen 1-Raum-Wohnungen bis 4-Raum-Wohnungen Uberwiegend zur
Vermietung, vereinzelt auch Eigentumsbildung, fur alle Alters- und Bevdlkerungsgrup-
pen angeboten werden.

19



Der zweite Punkt unter den zuldssigen Nutzungen kommt der demographischen Ent-
wicklung nach, insbesondere groRer Nachfrage in Neubrandenburg fur Pflege und Be-
treuung hilfsbedurftiger Bewohner in professionellen Einrichtungen und in einer zuneh-
mend hauslichen Betreuung im Familienverband. Dieser Ansatz ist dem § 3 BauNVO
,Reine Wohngebiete“ entnommen, die gemal Abs.4 auch in Allgemeinen Wohngebie-
ten nach § 4 BauNVO zu den zulassigen Wohngeb&auden gehoren.

Punkt 3 und 4 sind regulére Zulassigkeiten in einem allgemeinen Wohngebiet, die in
diesem Bebauungsplan Anwendung finden. Gewerbeflachen dieser Art sollen vorrangig
im noérdlichen ,Riegel” entstehen.

Die Ausubung freier Berufe unter Punkt 5 ist gemanR § 13 der BauNVO auf Raume
(keine Gebaude) beschrankt, soll aber in den Gebauden ermdglicht werden, die vorran-
gig dem Wohnen vorbehalten bleiben sollen. Es wird damit auch der Tendenz Rech-
nung getragen, dass das Arbeiten insbesondere in der Branche freier Berufe zuneh-
mend in Verbindung mit dem Wohnort ausgeubt wird.

Nach der Definition zahlen dazu selbststandige und eigenverantwortliche Ausibungen
von Berufen wie z.B. im heilberuflichen Bereich (Arzte, Therapeuten und Heilpraktiker),
im wirtschaftlichen Bereich (Rechtsanwaélte, Steuerberater und Ingenieure) oder im
kunstlerischen Bereich (Designer, Schriftsteller und Maler).

Unter Punkt 6 - Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einschlie3lich Raume und
Gebéaude fur Ferienwohnungen sollen hier auch grundsatzlich zuldssig sein. In diesem
neuen Baugebiet, insbesondere in den Bauflachen WAL, ist eine nicht stérende ge-
werbliche Nutzung bevorzugt beabsichtigt. Insbesondere Ferienwohnungen (Raume
und Gebaude) sind gemal 8§ 13a BauNVO nicht stérende Gewerbebetriebe i. S. d. § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Die unter den Punkten 3, 4, 5 und 6 zugelassenen Nutzungen sollen vornehmlich in der
geschlossenen Riegelbebauung verortet werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind im WAL1:

1. Betriebe des Beherbergungswesens einschliel3lich Raume fur Ferienwohnungen
(siehe § 13a Satz 2 BauNVO)
2. Anlagen fur Verwaltung

Diese Nutzungen sind unter § 4 BauNVO grundsatzlich ausnahmsweise zulassige Nut-
zungen und sollen in diesem Bebauungsplan auch so betrachtet werden, was einer
Uberprifbaren Unterordnung gegentber der hauptséchlichen Wohnnutzung nach-
kommt. Das bedeutet, dass Uber Ausnahmen entschieden wird, die in Art und Anzahl
der hauptséachlichen Nutzungsart des Plangebietes untergeordnet sein missen.

Unzulassig sind im WAL:

3. Gartenbaubetriebe
4. Tankstellen
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Diese unzuléassigen Nutzungen sind nach 8 4 BauNVO grundsatzlich ausnahmsweise
zulassige Nutzungen, die in diesem Bebauungsplan zugunsten der hauptsachlich ange-
strebten Wohnnutzung ausgeschlossen werden sollen. (Ladestationen fur E-Mobilitat
sind davon nicht berihrt und daher zuldssig.) Die Flachenintensitét eines Gartenbaube-
triebes und einer Tankstelle sowie die mit damit verbundenen Emissionen und andere
Stoérungen lassen sich nicht mit dem stadtebaulichen Konzept und mit dem Charakter
einer Gartenstadt vereinbaren.

Zulassig sind im WA2:

1. Wohngebaude,

2. Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen (siehe 8§ 3 Abs.4 BauNVO)

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozial, gesundheitliche und sportliche Zwecke

4. Réaume fur freie Berufe (siehe 8§ 13 BauNVO)

Nur ausnahmsweise zul&ssig im WA2 sind:

1. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe

2. Betriebe des Beherbergungswesens einschlie3lich Raume fur Ferienwohnungen
(siehe § 13a Satz 2 BauNVO)

3. Anlagen fiur Verwaltung

4. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe einschlief3lich Raume und Gebaude fur
Ferienwohnungen (siehe § 13a Satz 1 BauNVO)

Unzulassig sind im WA2:

5. Gartenbaubetriebe
6. Tankstellen

Im Innern des Wohngebietes soll eine bevorzugte Wohnqualitat mit nur einigen der dem
Wohnen dienenden Einrichtungen entstehen (siehe § 4 Abs. 1 BauNVO), um zum einen
Verkehre einzuschranken, um den angestrebten verkehrsreduzierten Anspruch im Plan-
gebiet zu sichern und andererseits zusatzliche Versiegelungen zu vermeiden, die die
angestrebte Gartenstadt schméalern wirden.

Im WA 3 gilt der Nutzungskatalog wie folgt:
Zulassig sind im WAZ3:

1. Wohngebaude,

2. Wohngebéaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen (siehe 8§ 3 Abs.4 BauNVO)

3. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

21



5. Raume fir freie Berufe (siehe § 13 BauNVO)
6. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einschlief3lich Ra&ume und Gebaude fir
Ferienwohnungen (siehe § 13a Satz 1 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig sind im WAZ3:

1. Betriebe des Beherbergungswesens einschliel3lich Raume fir Ferienwohnungen
(siehe § 13a Satz 2 BauNVO)

2. Anlagen fur Verwaltung

3. Gartenbaubetriebe

Unzulassig sind im WA3:
4. Tankstellen

Das WA3 ist in seiner Lage von den anderen Gebieten abgekoppelt und kann aufgrund
seiner direkten Lage an der Weitiner Straf3e und seiner Grol3e die allgemein gultigen
Nutzungsarten gemaf 8§ 4 Abs.1 BauNVO im Rahmen der im Vergleich zum Vorentwurf
veranderten Baugrenzen vollstandig nutzen. Die Baugrenzen wurden aus Schallschutz-
grinden angepasst. Ein Teil der Bebauung liegt daher auf3erhalb der Baugrenzen und
hat Bestandsschutz. Der Ausschluss von Tankstellen wird aufgrund der starken ver-
kehrlichen Belastung des Grundstticks aber auch der schwierigen Anbindung direkt an
die Bundesstralie festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Forschung gelten folgende Fest-
setzungen zur Nutzungsart:

Zulassig sind:

1. Forschungseinrichtungen und Labore

2. Biuros fur forschungsorientierte Gewerbebetriebe und forschungsorientierte
Dienstleistungsbetriebe

Bauliche Anlagen zur Produktions- und Verfahrensentwicklung

Bauliche Anlagen fir Aus- und Weiterbildung

Hochschuleinrichtungen

Werkstatten und Lager, die den zuvor genannten Nutzungen zugeordnet sind
Erforderliche Nebenanlagen gemaf § 12 und § 14 BauNVO

NOo kAW

Ausnahmsweise zulassig sind, sofern sie mit den zulassigen Nutzungen im Zusammen-
hang stehen:

1. Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

2. Veranstaltungs- und Tagungseinrichtungen

3. Anlagen fur Verwaltung und sonstige Blronutzung
4. Schank- und Speisewirtschaften

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Forschung®
dient der planungsrechtlichen Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden
Standorts mit seinem klaren inhaltlichen Schwerpunkt auf Forschung/ Technologie. Die
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im Gebiet bereits vorhandenen Nutzungen entsprechen im Wesentlichen den festge-
setzten Nutzungsarten, sodass die Planung Gberwiegend bestandssichernden Charak-
ter hat.

Die allgemein zulassigen Nutzungen umfassen Forschungseinrichtungen, Labore sowie
Buro- und Dienstleistungsnutzungen und tragen damit dem Ziel Rechnung, ein leis-
tungsfahiges und zukunftsorientiertes Forschungsumfeld zu erhalten und auszubauen.
Erganzend werden Anlagen zur Produktions- und Verfahrensentwicklung zugelassen,
um den Transfer von Forschungsergebnissen in die praktische Anwendung zu fordern.
Einrichtungen der Aus- und Weiterbildung sowie Hochschuleinrichtungen starken die
Verknupfung von Wissenschaft, Qualifizierung und Innovation am Standort.

Werkstéatten und Lager sind nur in untergeordnetem Umfang und funktional zugeordnet
zulassig, um die Hauptnutzung zu unterstitzen, ohne den Gebietscharakter zu veran-
dern. Nebenanlagen gemall BauNVO werden zugelassen, um einen ordnungsgemaliien
Betrieb der zulassigen Nutzungen zu gewabhrleisten.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erméglichen eine funktionale Ergénzung
des Gebiets, sofern ein inhaltlicher Bezug zu den Hauptnutzungen besteht. Nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Veranstaltungs- und Tagungseinrichtungen sowie Verwal-
tungs- und Buronutzungen kénnen zur Vernetzung, Prasentation und Organisation der
Forschungsaktivitéaten beitragen. Schank- und Speisewirtschaften dienen der Versor-
gung der im Gebiet Tatigen und Besucher. Durch die Beschrankung auf den funktiona-
len Zusammenhang wird sichergestellt, dass der Gebietscharakter als Forschungs-
standort gewahrt bleibt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2
BauNVO nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Gemal3 Abs. 3 der BauNVO betrifft es Stellplatze (und Garagen) fir Fahrzeuge mit ei-
nem Eigengewicht von max. bis zu 3,5 Tonnen sowie fir Anhanger dieser Fahrzeuge,
die in einem Allgemeinen Wohngebiet nur zulassig sind.

In der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird angestrebt fir Wohnungen und
Gewerbeflachen folgende Stellplatzangebote zu realisieren:

o zwei Stellplatzanlagen (zurzeit ca. 40 an der Planstral3e D und ca. 105 auf dem
privaten Parkplatz mit Zufahrt von der Seestral3e aus)

¢ und die in Senkrechtaufstellung geplanten Stellplatze an der nérdlichen StralRen-
kante der Planstral3e B (derzeit ca. 50 Stellplatze)

e sowie in gleicher Weise in der Planstral3e C (ca. 30 aulR3erhalb eines Teils der
Baugrundstiicke

Dadurch werden viele Baugrundstiicke der Wohnbauflachen nicht durch Fahrverkehr
beeintrachtigt und die baulichen Vorkehrungen, ob fir Garagen oder Stellplatze, kbnnen
beschrankt werden oder sogar entfallen (siehe zu § 12 Abs.6 BauNVO). Somit wird die
Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke von Versiegelungen oder Baukorpern fiir die-
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sen Zweck entlastet zugunsten einer Ausnutzung der Wohnbauflache fur die Hauptnut-
zung und anderer Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck selbst dienen (gemal3 § 14
BauNVO). Deshalb sind auf allen Bauflachen WA 1 und WA 2 aul3erhalb des Hauptge-
baudes keine Stellplatze und Garagen zulassig.

Es steht nicht jeder Wohneinheit ein Stellplatz zur Verfiigung. Ein Schlissel von 75-
85 % ist die Basis fur die angebotenen Stellplatze, die in vertretbarer Entfernung von
ca. 100 m zu den ihnen zugeordneten Wohnungen erreichbar sein sollen.

Eine Stellplatzsatzung der Stadt Neubrandenburg gibt es nicht, wodurch die Vorschrif-
ten der Landesbauordnung und die Stellplatzrichtzahlen der EAR 05 (Empfehlung fir
Anlagen des ruhenden Verkehrs) herangezogen wurden.

In den an der Planstral3e B gegebenenfalls gewerblich genutzten Geb&audeeinheiten
wird pro 43 m2 Nutzflache 1 Stellplatz vorgesehen. Ein Teil dieser gewerblichen Stell-
platzbedarfe aber auch fur Wohnungen ist in den Gebauden der geschlossenen Bebau-
ung entlang der Planstra3e B mit ca. 45 Stellplatzen teilweise in Erdgeschosszonen
festgesetzt. AulRerdem werden in vielen Gebauden direkt Raumlichkeiten integriert, die
zum Abstellen von Fahrradern u.a. Platz bieten.

Die Ausnahmeregelung tragt den Anforderungen an barrierefreies Wohnen Rechnung.
Um eine angemessene Erreichbarkeit und Nutzbarkeit fir mobilitatseingeschrankte Per-
sonen zu gewabhrleisten, kénnen je Baugrundstick zwei Stellplatze auRerhalb des
Hauptgebaudes zugelassen werden, sofern das Hauptgebaude mindestens eine barrie-
refreie Wohnung enthélt und keine privaten Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
sind. Damit wird ein angemessener Ausgleich zwischen den stadtebaulichen Zielset-
zungen und den Anforderungen an eine inklusive Wohnnutzung geschaffen.

Die bisher ermittelten Stellplatze kénnen sich durch den Bedarf an zentralen Mullentsor-
gungsplatzen, Fahrradabstellplatzen und Paketboxen noch reduzieren. Diese Anlagen
sind einschlieRlich Uberdachung oder Einhausung zulassig.

Im Bereich der Stellplatzanlagen sind im B-Plan 4 Standorte fur Trafostationen festge-
setzt (siehe Punkt 9.7).

Der Parkplatz der PlanstralRe F ist fir einen dariberhinausgehenden Bedarf fur Car-
Sharing und E-Ladestationen vorgesehen. Dieser Standort kann ebenfalls fir zentrale,
bauliche Lésungen zum Abstellen von Fahrréadern bzw. Lastenradern (privat oder zum
Verleih) einschliel3lich Zubehdr genutzt werden (siehe Punkt 6.4.2). Die Fahrradabstell-
anlagensatzung der Stadt Neubrandenburg findet Beriicksichtigung.

Zum ruhenden Verkehr im 6ffentlichen Raum ist unter dem Punkt ,Verkehrskonzept*
weiter ausgefthrt.

Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-
Kopplung (8 14 BauNVO) sind aufgrund der aktuellen energie- und klimapolitischen An-
forderungen zu unterstitzen und deshalb regular zulassig. Sie sind nicht zusétzlich im
Bebauungsplan festgesetzt, sondern nur informativ aufgefihrt.
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Nebenanlagen fur Telekommunikationsdienstleistungen sind gemanR 8§ 14 Abs. 1a
BauNVO zulassig.

Als Ausnahmen sind Nebenanlagen fur Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung
von Abwasser auch ohne Flachenausweisung im Bebauungsplan zulassig (siehe § 14
Abs. 2 BauNVvO).

Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf
Dach- und AuRenwandflachen oder Anlagen der Kraft-Warmekopplung innerhalb von
Gebauden sind zulassig, auch wenn die erzeugte Energie vollstandig oder Uberwiegend
in das o6ffentliche Netz eingespeist wird (siehe § 14 Abs. 3 BauNVO).

DarlUber hinaus sind Klimaanlagen, Kihl- und Luftungsgerate sowie Luftwarmepumpen
und Miniblockheizkraftwerke innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen sowie au-
Rerhalb der den Verkehrsflachen zugewandten Abstandsflachen zulassig, sofern sie die
Larmschutzparameter einhalten (siehe Punkt 8 Immissionsschutz). Ein geeigneter
Standort ist unter MalRgabe einer stadtebaulich vertretbaren Losung zu wahlen.

Eine Festsetzung, dass in den Abstandsflachen zwischen Verkehrsflache und dem
Hauptgebaude sowie seiner verlangerten Bauflucht bzw. der Baugrenze, die den Ver-
kehrsflachen zugewandt sind, Nebenanlagen gemaf 8 14 BauNVO nicht zulassig sind,
wurde getroffen. In diesen Bereichen soll aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht
eine Bebauung durch die genannten Anlagen vermieden werden.

Eine Abweichung ist im WA 1.1 fur eine Fahrradabstellanlage festgesetzt.

Fur die allgemeine Voraussetzungen der Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen
wird auf §_15 BauNVO verwiesen, der u. a. auf Vermeidung von Belastigung und Sto-
rung abstellt.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt,
dies erfolgt in diesem Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse und die Hohe baulicher Anlagen.

Gemal § 17 BauNVO werden Orientierungswerte fir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung geregelt, dass die nach Satz 2 fiir Allgemeine Wohngebiete (WA)
die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unter bestimmten Voraussetzungen Uberschritten
werden kdnnen. Diese Mdglichkeit soll hier zum Teil Anwendung finden, in dem fur die
Bebauung im Gebietsinnern 0,4-0,5 festgesetzt ist und fur die nordliche und nordwestli-
che Randbebauung héhere Werte von 0,6-0,8 festgesetzt sind.

Nach dem stadtebaulichen Konzept ist die Randbebauung als geschlossener Riegel
aus Larmschutzgriinden und mit einer Mindesthéhe umzusetzen. Diese Grundstlicke
wie auch alle anderen Bauflachen werden intensiver baulich genutzt zugunsten einge-
schrankter Nutzungen auf ihren nicht Gberbaubaren Flachen selbst und fir mehr 6ffent-
liche Grinraume.
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Im WAS3 und im Sondergebiet (SO-Forschung) wird eine Grenze als Obergrenze von
GRZ 0,5 festgesetzt, da sich das Baufeld zum einen aus der aus Larmschutzgrinden
verschobenen Baugrenze (im WA3) ergibt und zum anderen der Bestand mit geringen
Erweiterungsmoglichkeiten (im SO Forschung) zugrunde gelegt wird.

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach 8§ 19 BauNVO ist mit dem Orientierungswert fir All-
gemeine Wohngebiete von 0,4 gemal3 8 17 BauNVO geregelt, was bedeutet, dass nur
40 % der Uberbaubaren Grundstiicksflache bebaut werden dirfen. (Uberschreitung im
WA mdglich, siehe oben).

Bis zu 50 % der zul&ssigen Grundflache kdnnen (8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO) Anlagen
nach § 19 BauNVO Abs.4 aulRer Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, diese
Uberschreiten, maximal bis insgesamt 0,8.

Da fur viele Grundstticke im WA2 die GRZ von 0,5 erforderlich wird, ist eine geringere
Uberschreitung mit Nebenanlagen von bis zu 25 % festgesetzt und damit eine
Uberbauung von 62,5 % insgesamt maglich.

Fur Grundstiicke mit einer GRZ von 0,4 soll eine regulare Uberschreitung von bis zu
50 % der zulassigen GRZ angewendet werden, sodass max. 0,6 fiir eine Uberbauung
maoglich ist.

Die geschlossene Randbebauung von Nordwesten bis Norden des Baugebietes ist aus
Larmschutzgrinden (siehe Punkt 8 Immissionsschutz) und aufgrund der intensiven,
héheren Bebauung der schmalen Grundstiicke mit einer GRZ von 0,6 bis 0,8
festgesetzt, das heil3t zwischen 60 % und 80 % bebaubar. 80 % gilt auch fur alle
weiteren Nebenanlagen als Obergrenze. Eine Uberschreitung durch diese Anlagen ist
hier nur in geringem Ausmal zuléssig (siehe 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Die H6he der baulichen Anlagen nach 8 18 BauNVO wird im Bebauungsplan fur die
Neubaugrundstiicke zum einen mit Bestimmung der Oberkante Fertigful3boden (OKFF)
als gerundeter Wert fiir jedes Grundstlick in seinem Baufeld festgesetzt. Aufgrund der
bereits vorliegenden Konkretisierung der Gebaudeplanung ist dieser Wert als
verbindliche Angabe vorhanden. Es wird zu diesem eine Spanne von 1 Meter, jeweils
bis zu 50 cm hoher oder tiefer festgesetzt, um Spielraum fir die tatsdchliche Hohe der
OKFF zu haben und eine Angleichung zu der jeweils anliegenden ErschlieBungsstralie
vornehmen zu kénnen. Dadurch wird die Barrierefreiheit bzw. die technische optimierte
Losung fur die Ableitung des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick begulinstigt.

Die ,50 cm-Regelung® betrifft auch die festgesetzten First- und Traufhdhen.

Als Gebaudehthenbegrenzung der Hauptgebaude wird eine max. Firsthéhe (FH) und
eine max. Traufhdhe (TH) fiir jede Bauflache festgesetzt, sodass gemeinsam mit der
festgesetzten OKFF die jeweilige max. Gebaudehdhe geregelt ist. Dem Bezugspunkt
liegt die Vermessung auf DHHN 2016 zugrunde. Diese Regelung ist auf die stadtebauli-
che Konzeption ausgerichtet.
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Die erganzende Festsetzung zur Unzuldssigkeit einer Uberschreitung der maximal zu-
lassigen First- bzw. Gebaudehdhen dient der weiteren Sicherung der beabsichtigten
stadtebaulichen H6henentwicklung innerhalb des Quartiers. Dadurch soll gewahrleistet
werden, dass die geplante Hohenstaffelung sowie die Einfligung der Bebauung in das
stadtebauliche Gesamtbild dauerhaft gewahrt bleiben.

Ausnahmsweise zulassige technische Aufbauten der Energieerzeugung, der Bellftung
sowie Aufzugstberfahrten in den Teilbereichen WA 1.2 a, b und c bertcksichtigen die
Anforderungen an moderne, energieeffiziente und barrierefreie Gebaude. Die festge-
setzte maximale Uberschreitung von 2,30 m ergibt sich aus den konstruktiven Anforde-
rungen entsprechender technischer Anlagen, insbesondere der Energieerzeugung und
haustechnischen Versorgung. Die Beschrankung der Uberschreitung sowie der erfor-
derliche Abstand von mindestens 4,00 m zum Gebauderand stellen sicher, dass die
technischen Aufbauten gegeniiber der Hauptkubatur optisch zurtcktreten und das stad-
tebauliche Erscheinungsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Attika von Risaliten um bis zu 0,50 m
fur technische Aufbauten der Energieerzeugung ermdglicht deren gestalterisch inte-
grierte Unterbringung, ohne die architektonische Gliederung der Geb&aude wesentlich zu
beeintrachtigen.

Die textliche Festsetzung zu Einschrankungen in der Nutzung der Dachbereiche unter
madglichen Schragdachern der Riegelbebauung soll sicherstellen, dass keine Aufent-
haltsraume fir Menschen (nur voribergehender Aufenthalt méglich) in den StraRen zu-
gewandten Gebaudeseiten gem. Landesbauordnung M-V, § 2 Abs.5 entstehen. Eine
entsprechende Festsetzung zur stral3enabgewandten Seite ist festgesetzt.

Die 2. Traufhdhe bezieht sich auf die Bauflachen, in denen Schragdacher (ohne weitere
Angabe der Dachneigung) mdglich sind, wodurch bei der Ausbildung mehrerer First-
punkte eigene Traufen (oder Kehlen) entstehen kénnen, die Uber der festgesetzten

1. Traufh6he dieser Bauflachen liegen.

Die Festsetzung zur ausnahmsweisen Uberschreitung der maximal zulassigen Trauf-
héhe in den Baugebieten WA 2 durch Risalite dient der architektonischen Gliederung
und gestalterischen Aufwertung der Gebaudekdérper. Durch die Ausbildung einzelner
vorspringender Gebaudeteile mit Flachdachern kann die Fassadengestaltung gegliedert
und die stadtebaulich gewlinschte Differenzierung der Baukdrper unterstitzt werden.

Die Begrenzung der zulassigen Uberschreitung auf maximal 2,00 m stellt sicher, dass
die Grundwirkung der festgesetzten Gebaudehdhen sowie die angestrebte stadtebauli-
che Hohenentwicklung des Quartiers erhalten bleiben. Gleichzeitig wird ein ausreichen-
der gestalterischer Spielraum fir die Ausbildung zeitgeméafer und hochwertiger Wohn-
gebaude geschaffen.

Die Zahl der Vollgeschosse werden fur jede Bauflache als Mindest- und Hochstvollge-
schoss festgesetzt (8 20 Abs. 1 BauNVO). Dadurch wird verhindert, dass eine Einzel-
hausbebauung mit zu geringer Gebaudehdhe entsteht, wodurch der angestrebte stadte-
bauliche Charakter dieses Gebietes nicht erflillt werden wirde. Fir die Riegelbebauung
ist die Geschosszahl aus Larmschutzgriinden zwingend festgesetzt.
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6.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb eines Bebauungsplanes kann die Bauweise nach § 22 BauNVO bestimmt
werden.

Die offene Bauweise (0) nach Abs.2 (regulér bis zu 50 m Gebaudelange) ermdglicht die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgrup-
pen zu errichten. Die baurechtlichen Vorschriften der Landesbauordnung (LBauO M-V)
sind zu beachten. Entsprechend der stadtebaulichen Idee eines neuen nachhaltigen,
sozialen, nachbarschaftlichen und alternativen Wohnungsangebot sind diese Hausfor-
men zulassig, ohne sie konkreter auf den jeweiligen Baugrundstiicken festzusetzen.

Die offene Bauweise bezieht sich auf alle im Gebiet (WA2) angeordneten Baufelder.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudelange von 28 m innerhalb der offenen
Bauweise in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 dient der Sicherstellung einer aufge-
lockerten und ortsvertraglichen Bebauungsstruktur. Durch die Begrenzung der Gebau-
delangen sollen Uberdimensionierte Baukdrper vermieden werden. Die Baufelder bieten
Platz fir mehrgeschossige Wohn- und (Geschafts-)hauser mit neuen Wohnungsmietan-
geboten einschl. fur gewerbliche Zwecke (siehe Art der Nutzung) wie auch zur Eigen-
tumsbildung.

Fur die Bauflachen in WA 3 gilt diese Regelung nicht. Hier ist die Begrenzung der Ge-
baudelange nicht notwendig, da sich die Lange hier auf die bauordnungsrechtlich mogli-
chen Mal3e innerhalb der dort festgesetzten Baugrenze bezieht.

Die im Nordosten und Norden umgebende Randbebauung- (Riegel) ist als eine ge-
schlossene Bauweise (g) gemald 8 22 Abs.3 BauNVO zulassig. Stadtebaulich wie auch
aus Larmschutzgriinden ist die geschlossene Bauweise fur diesen Bereich erforderlich.

Die abweichende Bauweise (a) ist fur das Grundstick der ZELT gGmbH (SO For-
schung) festgesetzt, da sich das Grundstiick mit seiner grof3en Bauflache (in Tiefe und
Breite mit Gber 50 m) separat von den anderen Bauflachen des Bebauungsplans, direkt
an der Seestral3e gelegen, befindet und bereits lGiber eine bestehende Bebauung ver-
fugt, die im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans unabhangig von einer Ori-
entierung an offener oder geschlossener Bauweise geringfiigig erweitert werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 BauNVO werden in diesem Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Die Baugrenzen nach 8 23 BauNVO in diesem Bebauungsplan beziehen sich im Prinzip
auf die bisher geplanten Gebaude, die von dem Biro Milatz.Schmidt Architekten GmbH
aus Neubrandenburg entwickelt wurden. Das bedeutet auch, dass die Abstande zu den
jeweiligen Grundstticksgrenzen unterschiedliche MalRangaben haben. Das Vortreten
von Gebaudeteilen in geringem Ausmalf Uber die Baugrenze hinaus ist gemaf

8 23 Abs.3 BauNVO zulassig. Da die Baufelder jedoch fir weitere Bauteile nicht ausrei-
chen, sind dariiber hinaus Regelungen zur Uberschreitung der Baugrenzen fir Balkone,
Erker und Terrassen textlich festgesetzt. Bei wiederum Einschrdnkungen dieser Art
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hangt es mit geplanten Baumstandorten auf den jeweils westlichen Seiten der Planstra-
Ren F und G zusammen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflache kdnnen gemal 8§ 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (siehe § 19 Abs. 4 Punkt 2 BauNVO) zugelassen
werden. Das gleiche gilt fur die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4, Punkt 3), soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kon-
nen. Eine Einschrankung gibt es fur die Abstéande zwischen Verkehrsflachen und den
den offentlichen StraRenverkehrsflachen zugewandten Hauptgeb&uden und ihren ver-
langerten Baufluchten bzw. Baugrenzen, um unverbaute Grundstucksbereiche in diesen
Zonen aus gestalterischer Sicht zu sichern.

Eine Ausnahme fir die Bauflache WA 1.1 ist auf diesen Flachen fir eine Fahrradabstel-
lanlage geregelt.

Zu den privaten, 6ffentlich nutzbaren Grinflachen soll von den Bauflachen ein Abstand
von 1,5 m eingehalten werden, der ebenso textlich festgesetzt ist.

Um ein geordnetes unverbautes stadtebauliches Bild an den offentlichen Verkehrsfla-
chen und fur die 6ffentlichen zuganglichen Grunbereiche und damit den einsehbaren
Bereich zu erhalten, sollen die oben genannte Einschrankungen in diesen Bereichen er-
folgen. Die beabsichtigte gestalterische Qualitat in diesen Zonen soll lediglich durch die
Hauptgebaude selbst und ihre gestalteten Gartenbereiche bestimmt werden.

6.3 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zu diesen MalRnahmen, die als Festsetzung getroffen wurden, wird im Folgenden aus-
geftuhrt.

Die Festsetzung zum Einbau von Wurzelsperren im Bereich geplanter Baumpflanzungen
innerhalb der Verkehrsflachen dient dem Schutz angrenzender Verkehrs- und Leitungs-
infrastrukturen vor moglichen Schaden durch Wurzelwachstum. Gleichzeitig wird die
langfristige Entwicklung straRenbegleitender Begriinungsmafinahmen gesichert.

Durch den Einsatz geeigneter Wurzelsperren bzw. Wurzelschutzplatten soll verhindert
werden, dass Wurzeln befestigte Verkehrsflachen, Bordanlagen sowie unterirdische Ver-
und Entsorgungsleitungen beeintrachtigen oder beschadigen. Die Festsetzung gewahr-
leistet damit sowohl die Funktionsfahigkeit der technischen Infrastruktur als auch die
nachhaltige Entwicklung der festgesetzten Baumstandorte.

Die festgelegten Mindestmal3e und Einbautiefen orientieren sich an den technischen An-
forderungen zur wirksamen Begrenzung des Wurzelwachstums im unmittelbaren Nahbe-
reich der Verkehrsflachen und dienen einer dauerhaft konfliktarmen Integration der Be-
grinungsmafnahmen in den StralRenraum.
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Die Festsetzung zur Begrenzung des Versiegelungsgrades fur offene Stellplatze, Stell-
platz- und Feuerwehrzufahrten sowie innerhalb von Grinflachen liegende Ful3wege dient
der Minimierung der Bodenversiegelung und der Sicherung der nattrlichen Bodenfunkti-
onen. Durch die Verwendung wasserdurchléassiger Belage soll die Versickerung von Nie-
derschlagswasser innerhalb des Plangebietes geférdert und der Oberflachenabfluss re-
duziert werden.

Die Festsetzung unterstutzt damit die Ziele einer klimaangepassten und nachhaltigen
Siedlungsentwicklung sowie den schonenden Umgang mit Boden gemaR § 1a BauGB.
Gleichzeitig tragt sie zur Verbesserung des lokalen Wasserhaushalts und zur Verringe-
rung der Belastung vorhandener Entwésserungssysteme bei.

Die Begrenzung der Versiegelung auf maximal 75 % berucksichtigt zugleich die funktio-
nalen Anforderungen an die Nutzbarkeit und Befahrbarkeit der Flachen, insbesondere fur
Stellplatze und Feuerwehrzufahrten.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen, die 6f-

fentlich zuganglich sind, ist der Erhalt vorhandener geschuitzter Baume festgesetzt und

der Erhalt weiterer Baume, Straucher und Hecken anzustreben. Eine 10% Regelung fur
die Neupflanzung auf jedem Baugrundstiick ist festgeschrieben.

Die geschitzten Baume sind gemaf 8 9 Abs. 6 BauGB teilweise in den Plan tibernom-
men. Zu erhaltende Baume, die unter Naturschutz stehen bzw. erhaltenswert sind, wer-
den auch im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) benannt und bewertet. Die sich
daraus ergebenden Festsetzungen sind im Plan enthalten. In den im Plan gekennzeich-
neten und festgesetzten StralRenflachen sind StraRenbdume inbegriffen, die in einer
konkreten Stral3enplanung berlcksichtigt werden und durch textliche Festsetzungen
planungsrechtlich gesichert sind.

In den Stellplatzanlagen sind in Abstadnden auch Baumstandorte mit ausreichend Platz
fur den Pflanz- und Lebensraum (Baumscheibe) zu integrieren, auch in der privaten
Parkflache. Textliche Festsetzungen sind dazu getroffen.

Sollte die Fallung von geschiitzten Baumen unumganglich sein, ist durch den Bauherrn
ein Antrag auf Ausnahme zu stellen und die verlorengehenden Baume im Plangebiet
oder im angrenzenden Naturraum zu ersetzen. Der Baumschutzkompensationserlass
ist zu beachten, indem dort nach Pkt. 3.1.8 eine Ersatzpflanzung in der Pflanzqualitat
(Hochstamm, 3x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang) zu erbringen ist.

Das Anpflanzgebot von einem mittelgroRen Baum und ein Obstbaum auf dem Grund-
stuck ab angefangener 400 m? Grundstticksflache tragt ebenso zur Entwicklung von
Natur im Wohngebiet selbst bei und erhdht auRerdem eine Durchgriinung mit Baumen
auch aus klimatischer Sicht und gestaltet den stadtebaulichen Raum dieses grof3en
Baugebietes neben den Baumen im 6ffentlichen Bereich dieses Geltungsbereiches.
Pflanzlisten fur Baume und Straucher sind festgesetzt.
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Die KompensationsmalRnahmen, die vorgezogenen Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen
(CEF-Malnahmen) sowie die Vermeidungsmalinahmen sind zu beachten und im Rah-
men der Umsetzung dieses Bebauungsplans verbindliche Vorgaben. Sie basieren auf
der Herleitung aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und dem Umweltbericht.

Als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (CEF-Maflinahmen) sind vor der Baufeldfreima-
chung zu realisierende Ersatzquartiere fur Flederméause und Brutvdgel sowie das Er-
satzhabitat und die Umsiedelung von Reptilien vorgeschrieben.

VermeidungsmaRnahmen sind der Erhalt von Pufferzonen in der Olmihlenbachniede-
rung, die 6kologische Baubegleitung, Bauzeitenregelung und Baufeldfreimachung.

Der Ausgleich und Ersatz der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt teilweise aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes. Die Zuordnung der externen Ausgleichsmaflinahmen wird Gber eine Zuordnungs-
festsetzung geregelt.

Den Eingriffen werden insbesondere folgende Malinahmen zugeordnet:
« die Anlage von Wald durch Pflanzung standortheimischer Gehdlze

o der Aufbau eines Waldrandes durch Anpflanzung von Strauchern auf Acker- und
Intensivgrinland,

« die Anlage einer wegebegleitenden Baumreihe

Die KompensationsmalRnahmen KM4 gemall Umweltbericht bzw. M4 laut Planzeich-
nung (Umwandlung von Intensivacker in Brachflache mit Nutzungsoption als Mahwiese)
und die CEF-Malinahme srutvageis gemaf Umweltbericht bzw. M5 laut der Planzeichnung
(Entwicklung eines Ersatzhabitates fir den Neuntoter) regelt den Ausgleich und Ersatz
des Eingriffes in der Gemarkung Broda, Flur 1, Flurstiick 4/4. Die entsprechenden Fla-
chen sind im Planteil 2 der Planzeichnung gekennzeichnet.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten CEF-MalRnahmen bzw. Ver-
meidungsmalnahmen (wie beispielsweise die Anbringung von Ersatzquartieren) sind
zur Sicherung der 6kologischen Funktionalitat erforderlich. Eine zeichnerische oder text-
liche Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt insoweit nicht, da eine parzellenscharfe
Verortung der Mal3Bhahmenstandorte innerhalb des Plangebietes nicht abschlie3end
maoglich bzw. fachlich nicht erforderlich ist.

Die MalRhahmen werden daher im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gemalf

§ 11 BauGB verbindlich geregelt. Der Vertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlos-
sen und stellt sicher, dass Art, Umfang, Anzahl und funktionale Anforderungen der
CEF-MalRnahmen, Vermeidungsmalinahmen, Kompensationsmalinahmen sowie deren
Umsetzung vor Eingriffsbeginn gewahrleistet werden.

Die Sicherung erfolgt insbesondere fir Mal3nahmen, deren konkrete raumliche Lage in-
nerhalb bzw. im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang zum Plangebiet im Bebau-
ungsplan nicht hinreichend bestimmt festgesetzt werden kann, ohne dass hierdurch die
fachliche Wirksamkeit der Mal3nahmen beeintrachtigt wird.
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Damit wird sichergestellt, dass die artenschutzrechtlichen Anforderungen bereits auf
Ebene der Bauleitplanung abschlieRend bewaltigt werden und die Umsetzung der Mal3-
nahmen vor Realisierung der Vorhaben rechtlich und tatsachlich gesichert ist.

Die Gestaltung des Bauareals ist auf eine offene durchgrtinte Anlage ausgerichtet, wo-
bei privat wie offentlich nutzbare zugangliche Zonen ein homogenes griingestalteri-
sches Bild ergeben sollen.

Ein offentlich nutzbarer Griinzug quert in Angrenzung an die Bauflachen WA1 das Bau-
gebiet von Ost nach West. Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie kleine
Rasenflachen werden fir diesen Bereich im Bebauungsplan mind. 6 mittelgro3e bis
grof3e und 20 kleinkronige Baume festgesetzt.

Dabei sind standortgerechte Baume der festgesetzten Pflanzlisten zu wahlen, die einer
festgesetzten Parkanlage gerecht werden.

Zur Pflege und Bewirtschaftung sowie Erreichbarkeit mit entsprechenden Nutzfahrzeu-
gen sind Zufahrtswege geplant, die auch das Regenriickhaltebecken und die Spiel-
platze betreffen.

Besonders in den 6ffentlich nutzbaren Grunflachen aber auch den privaten Géarten soll-
ten VorsorgemalRnahmen fur den Rickstau von Regenwasser durch Mulden, kleine
Senken und Grében getroffen werden, da Starkregenereignisse zunehmen und die Bo-
denqualitat eine Versickerung erschwert bzw. nicht gegeben ist (siehe auch Punkt 5.1.).
Aufgrund der Gelandetopografie konnen diese Modellierungen der Bodenoberflache in
die jeweilige Gestaltung gut integriert werden. Die zeitweisen stehenden kleinen Was-
serflachen bieten Gestaltungsqualitat und unterstitzen die Artenvielfalt von Fauna und
Flora. Nicht abgeleitetes Regenwasser ist fur die Pflege der Grinbereiche auf den
Grundstiicken vorzuhalten. Textliche Festsetzungen sind dazu formuliert. Grundséatzlich
ist aufgrund der schlechten Versickerungsverhaltnisse des Bodens in das neue Entwas-
serungssystem einzuleiten, das dann in ein Regenrtickhaltebecken weiterleitet und
schlieRlich in den Olmihlenbach entwé&ssert.

Einzelne kleine festgesetzte Grinflachen, insbesondere an der Kurvenstelle der Plan-
stral3e A, bieten die Mdglichkeit von solitaren Bepflanzungen, Schmuckpflanzung,
Banke zum Anhalten, (Warten, Treffen) u.a., wodurch ein besonders gestalteter Aufent-
haltsbereich auch direkt an der Stral3e geschaffen werden kann.

Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinung sind getroffen worden, um den Gar-
tenstadt-Charakter zu unterstreichen.

6.4 Verkehrskonzept
6.4.1 AuRere ErschlieBung

Die vorliegenden Planungen zur Verkehrsinfrastruktur weisen die aul3ere Anbindung
des BPlan-Gebietes Uber 3 Knotenpunkte aus. Im Verlauf der Seestral3e entstehen mit
den PlanstralRen A und B zwei neue Gebietsanbindungen. Zusatzlich wird eine grol3e
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Parkierungsanlage Uber die Seestrale angebunden. Die Hauptanbindung an das uber-
geordnete Bundesstraf3ennetz erfolgt tber den Knotenpunkt B 104/ B 192 /Seestrale.

Auf der Grundlage der modellhaft ermittelten Verkehrsbelastung wurde die Leistungsfa-
higkeit des Knotenpunktes mit der gemal Regelwerk erforderlichen Qualitatsstufe D
nachgewiesen (vgl. Auszug aus der Verkehrstechnische Untersuchung, Knotenpunkt B
104/B 192/Seestralie).

Im Verlauf der B 104/ Weitiner Stral3e ist die Gebietsanbindung tber eine Einmindung
(Nutzung vorhandene Anbindung Baurep GmbH) mit der verkehrsrechtlichen Anord-
nung ,Rechts rein/ rechts raus vorgesehen. Ein Linksein-/ -abbiegen beim Befahren
und Verlassen des Gebietes wird aus Verkehrssicherheitsgrinden abgelehnt. Dazu ist
nach Festlegung des Baulasttradgers SBA Neustrelitz der vorhandene Mittelstreifen bau-
lich zu schliel3en. Fur den in das Gebiet einfahrenden Rechtsabbieger aus Richtung
Westen ist eine separate Rechtsabbiegespur unter Beachtung der vorgelagerten Bus-
bucht geplant.

6.4.2 Innere ErschlieRung

Die bereits unter Punkt 6.1.dargestellten Lagebezlge der ErschlielBungsstral3en sind
offentliche und private Stral3en. Die oOffentlichen Stralen wurden anfangs durch die
PlanstraRe A, B und C vorgegeben und durch eine konkrete Stral3enplanung des Buros
TSC Beratende Ingenieure fur Verkehrswesen aus Neubrandenburg bestimmt und in
Lage und Mal3 tbernommen. In der weiteren Diskussion zum Verkehrskonzept sind
dann Planstrae D und E als 6ffentliche StralRen dazugekommen. Die Mal3e fur die
Planstral3en sind im Plan als gesamte Stral3enverkehrsflache gemaf} § 9 Abs.1 Nr.11
BauGB in enger Anlehnung an die parallel erarbeitete Vorplanung der Verkehrsanlagen
mit nur geringen Reserven angegeben.

Die Planstral3e A ist die Hauptverkehrsachse im Gebiet und erschliel3t zu ihren beiden
Seiten Baugrundstiicke und den 6stlich gelegenen Teil der Stellplatzanlage an der Plan-
stralRe D sowie Uber diese die geplante Spielplatzflache. Zwischen den Stellplatzen sind
entsprechend ausreichend breite Wegefurten zu gewahrleisten, um auch fu3laufig in
diese Bereiche zu gelangen. Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert ggf. eine mogli-
che Weiterfihrung der Planung. Der Ausbau der Stral3e soll mit beidseitigen Gehwegen
und o6ffentlichen Parkplatzen einschlief3lich Griinstreifen und Baumpflanzungen erfol-
gen. Sie soll als verkehrsberuhigt gewidmet werden.

Die Planstral3e B beginnt mit der ndrdlichen Zufahrt in das Baugebiet und mindet in die
Seestral3e. Der Zweirichtungsverkehr mit einseitigem Gehweg und auf der anderen
Stral3enseite Zufahrten zu den senkrecht angeordneten Stellpléatzen (privat) wird auch
verkehrsberuhigt geregelt. Baumpflanzungen sind in Abstéanden zwischen den Parkplat-
zen vorgesehen und auch textlich festgesetzt. Der ndrdliche Zufahrtsbereich, wird als
StralRenschleife ausgebildet, da hier nur ,rechts rein und rechts raus® gefahren werden
kann und schlief3t nach Stiden an die 6ffentliche Planstral3e E an. Hier sind beidseitig
Gehwege vorgesehen. In der Strafl3enschleife liegt auch die Zufahrt- und Abfahrt des
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Gewerbegrundstlcks der Baurep GmbH. Diese Planstral3e erschliel3t die stdlich an-
grenzenden Wohngeb&aude und die nordostlich gelegenen Teile der Stellplatzanlage
durch Anschluss an die Planstral3e D und an den Bereich des geplanten Regenrtckhal-
tebeckens. In der Mitte ist ein Grunstreifen geplant, der Baumpflanzungen erhalt.

Die Planstral3e E wird einen Gehweg, Parkplatze einschlie3lich Griin und Baume ent-
halten und verkehrsberuhigt zu befahren sein.

Die privaten Stellplatze befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Planstral3e D. Sie fuhrt im Studen an die Planstral3e A heran und weiter an die Grenze
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Zwischen den Stellplatzen sind entspre-
chend ausreichend breite Wegefurten zu gewéhrleisten, um Zufahrten zu den Bewirt-
schaftungsbereichen und fir Wegeanschlisse freizuhalten.

Die Planstral3e C fuhrt mittig der Planstral3e A nach Siden entlang der Grenze des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und erschlief3t westlich anliegende neue Baugrund-
stucke. Sie endet in einer Wendeflache. Diese Stral3e ist als Erschlie3ungsstrafl3e mit
einer voraussichtlichen zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h vorgesehen. Sie
erhalt beidseitig Gehwege und Parkplatze auf der dstlichen Seite. Zwischen dem westli-
chen Gehweg und der StralR3e werden in Senkrechtaufstellung private Stellplatze entste-
hen. Die bestehende Wegefuhrung Richtung Seestral’e und der Parkplatz fur die Gar-
tenanlagen bleiben zum Teil erhalten und auf3erhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans. Eine Anbindung dieser Parkplatzflache Gber den Wendebereich wird au-
Rerhalb des Planverfahrens gepriift.

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind zwei private Erschliel3ungsstra-
3en geplant, die senkrecht auf die Planstral3e A zufihren. Sie bleiben Stichstraf3en und
werden als Mischverkehrsflachen ausgebaut. Diese Strafl3en sollen verkehrsberuhigt
sein. Sie erschliel3en jeweils beidseitig Baugrundstiicke und enden am Griinzug. Wen-
deflachen sind eingeplant. Die westlich im Plangebiet eingeordnete Stral3e PlanstralRe
G hat Uber eine Treppenanlage/ Rampe eine Ful3wegeverbindung durch das noérdlich
angrenzende Gebaude. Die Ostlich davon gelegene Planstral3e F erhalt Gber die Wen-
deflache hinweg eine barrierefreie Anbindung durch das nérdlich anschlieRende Ge-
baude hindurch.

In allen geplanten Straf3en ist Rad- und FulRverkehr méglich. Durch den Griinzug wer-
den fir die Offentlichkeit nutzbare Wege fiir FuBganger gefiihrt. Die westlich gelegene
und Uber die Seestral3e erschlossene private Parkflache erhalt zwei in Richtung Norden
und einen in Richtung Osten fihrenden privaten Ful3weg, um kurze Entfernungen zu
den Wohnungen zu erzielen.

Durch den geschlossen gebauten ,Riegel® sind an 2 Stellen &ffentliche Durchgange
durch die Geb&ude geplant, die rechtlich mit einem Geh- und Leitungsrecht gesichert
sind und den Anschluss an die Weitiner Stral3e zur Fuldgangeruberfiihrung und an die
dortige Bushaltestelle herstellen.
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6.4.3 Ruhender Verkehr

Das Angebot von Stellplatzen auf der privaten Parkflache an der Seestral3e
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) und auf den Flachen privater
Stellplatze beidseitig der PlanstraRe D soll auf Nachfrage und mit individuellen
vertraglicher Vereinbarungen mit den Nutzern einer Wohnung oder eines Gewerbes
geregelt werden und ist nicht in abschlieBender Zuordnung zu den Gebauden geplant,
wobei kein Stellplatz weiter als 100 m von der Wohnung bzw. dem Gewerbe entfernt
sein soll. Gleiches wird bei den Angeboten von Stellplatzen in Senkrechtaufstellung an
der Planstral3e C, die eine private Flache fur Stellplatze ist und fur Stellplatze in den
Gebauden Anwendung finden. Die Flachen der privaten Stellplatze an der Planstral3e B
sind fir Gewerbe und Wohnen vorbehalten.

Zu den privat nutzbaren Stellplatzen, kommen Angebote im 6ffentlichen Raum dazu. In
den PlanstraBen A, B, C und E werden parallel zur Fahrbahn 6ffentliche Parkplatze ent-
stehen, die fur Kunden- und Besucherverkehr gedacht sind einschlief3lich jeweils barrie-
refreier Stellplatze. Teilweise werden bei Bedarf auch Mdéglichkeiten zum 6ffentlichen
Parken in den Flachen fur private Stellplatze bestehen. Uberschldglich werden dann
insgesamt im Gebiet ca. 25 Parkplatze fur die Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden drei klar strukturierte Stellplatzbereiche aus-
gewiesen, die den ruhenden Verkehr effizient und geordnet aufnehmen und gleichzeitig
einen Beitrag zur stadtebaulichen Qualitat leisten:

An der SeestralRe, neben den privaten Stellplatzen des Geschaftshauses der
LZELT gGmbH®, entstehen ca. 105 Stellplatze in einer privaten Parkflache (Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

Entlang der PlanstraRe B sind ca. 45 Stellplatze in Senkrechtaufstellung vorgese-
hen. Diese Anordnung ermdglicht eine platzsparende und verkehrsberuhigende
Integration in das neue Wohnquartier.

Ostlich der Bebauung, ebenfalls in Senkrechtaufstellung zur PlanstraRe D beidsei-
tig, entstehen ca. 40 Stellplatze, die eine ausgewogene Verteilung der Parkmdg-
lichkeiten im Plangebiet sicherstellen.

In der PlanstralRe C entstehen an ihrer westlichen Seite ca. 30 Stellplatze geplant.

In den Planstraf3en und entlang dieser in Bereichen der Stellplatze sind verbindliche
Festsetzungen zur Mindestanzahl von BAumen getroffen. Damit wird nicht nur das Orts-
bild aufgewertet, sondern aul3erdem verhindert, dass durchgangig versiegelte Flachen
entstehen. Die geplante Gestaltung tragt zu einem angenehmen Mikroklima bei und un-
tersttzt die Ziele einer klimaangepassten, nachhaltigen Stadtentwicklung.

Zusatzliche Stellplatze kbnnen — abhangig von den finalen Gebaudekonzepten — im
Erdgeschoss der kinftig geplanten Hauser der Riegelbebauung vorgesehen werden.
Insgesamt lassen sich auf diese Weise voraussichtlich etwa ca. 45 Stellplatze realisie-
ren.
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Dem Gesamtkonzept liegt die Annahme eines zunehmend umweltbewussten Mobilitats-
verhaltens der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zugrunde — mit dem Ziel, den
Individualverkehr mit dem PKW nachhaltig zu reduzieren.

Fahrradstellplatze

Gemal § 49 Absatz 1 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
sind die notwendigen Stellplatze und Garagen sowie Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader
(8 86 Absatz 1 Nummer 4 LBauO M-V) auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Ent-
fernung davon auf einem geeigneten Grundstiick herzustellen, dessen Benutzung fur
diesen Zweck offentlich-rechtlich gesichert wird. Auf die Fahrradabstellanlagensatzung
— FAAS der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird verwiesen.

Im Rahmen der Quartiersentwicklung wird ein besonderes Augenmerk auf ein nachhal-
tiges und fahrradfreundliches Mobilitatskonzept gelegt. Ziel ist es, den zuklnftigen Be-
wohnerinnen und Bewohnern sowie Besucherinnen und Besuchern komfortable und si-
chere Abstellmdoglichkeiten fir Fahrrader bereitzustellen. Offentliche Fahrradabstellbii-
gel werden je nach Bedarf integriert und bei Konkretisierung der Straf3en- und Frei-
raumplanung berucksichtigt.

Zur Umsetzung dieses Ziels sind in den Gebauden der Riegelbebauung Abstellrdume

fur Fahrrader in der jeweiligen Erdgeschosszone vorgesehen. Erganzend dazu kdénnen
in den AuRenanlagen Standorte fir Fahrradabstellanlagen als Nebenanlagen errichtet
werden.

Fir die Mehrzahl der Bauflachen WA2 sind darliiber hinaus Stellplatze fur kleine Neben-
gebaude nach dem Stadtebaulichen Konzept vorgesehen, die ebenfalls zur Unterbrin-
gung von Fahrradern genutzt werden kdnnen.

Mit diesen Malinahmen wird ein wichtiger Beitrag zur Forderung des Radverkehrs ge-
leistet und die Grundlage flr ein zukunftsorientiertes, umweltfreundliches und lebensna-
hes Wohnquartier geschaffen.

6.4.4 Regelquerschnitte der Planstral3en

Zur Veranschaulichung einer moglichen Gestaltung der Stral3enrdume sind ergénzend
zur Planzeichnung schematische Regelquerschnitte dargestellt.
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6.5 Grunflachen und Spielplatze

Im Plangebiet sind Grunflachen sowie Spielplatze festgesetzt und werden entsprechend
ihrer jeweiligen Funktion als wohnungsnahe Freiraume zur Erholung, Begegnung und
kindgerechten Nutzung entwickelt.

Ein Grinanlagenkonzept wird fur die konkrete Gestaltung der Griinbereiche erstellt, ein-
schliel3lich der Berucksichtigung von Spielgeraten, Bankstandorten, Informationsele-
mente, kinstlerische Objekte, evtl. mit Wasser (z.B. Trinkwasserbrunnen), Schatten-
und Sonnenplatzen, fir Jung und Alt, Ruhezonen, Wegefuhrungen und ihre Ausbauar-
ten, um vorrangig dem ful3laufigen Verkehr gerecht zu werden.

Barrierefreie Lésungen stehen fir alle Angebote im Mittelpunkt der Betrachtung. Die
funktionsfahigen Anschliisse an die angrenzende Umgebung sind fur die Rad- und Ful3-
wege ebenso von Bedeutung.

Die grolderen Spielplatzflachen sind mit einem Symbol fur ,Spielplatz” im Plan
gekennzeichnet. Es sollen Angebote fir Kinder im Alter von 3-6 (kleine einzelne Gerate
und Einrichtungen mit Sonnenschutzangebot - siehe Festsetzung) und fir das Alter 6-
12 ( Nutzflache mind.300 m2, gesamt 800 m2) im Gebiet neu entstehen. Fir Kinder ab
12-18 Jahren ist im Umkreis von 300 m ein Angebot vorhanden, wodurch hier keine
Platze angelegt werden mussen. Eine innovative Alternative ist aber nicht
ausgeschlossen, zumal einfache plane und groRere Flachen fir jegliche Ballspiele oder
andere Bewegungsspiele immer nachgefragt sind.

6.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,6rtliche Bauvorschrif-
ten® erlassen zu kdnnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu wer-
den. Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist durch den 8§ 86 der Landesbau-
ordnung M-V gegeben. Fiur den vorliegenden Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvor-
schriften als Festsetzung aufgenommen. Sie sind zu Materialien, Dachformen und
Dachneigung zu Hauptgebauden, Dach- und Wandbegrinung, Werbeanlagen und Ein-
friedungen formuliert.

Die ortlichen Bauvorschriften werden festgesetzt, um fir das geplante Quartier ,Broda-
Neukrug® ein gestalterisch zusammenhangendes und qualitatvolles Ortsbild im Sinne
einer modernen Gartenstadt zu sichern. Ziel ist es, eine ruhige, harmonische Gesamt-
wirkung bei gleichzeitiger architektonischer Vielfalt im Detail zu erreichen.

Die Regelungen zu Fassadenmaterialien und Farbgebung gewéhrleisten eine abge-
stimmte Gestaltung der Geb&ude und vermeiden gestalterische Briche innerhalb des
Quartiers. Die Beschréankung auf tberwiegend helle Fassaden tragt zudem zur Redu-
zierung von Aufheizungseffekten in den Sommermonaten bei und unterstitzt somit kli-
matische Zielsetzungen.
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Vorgaben zu Dach- und Fassadenbegriinung sowie zu Nebenanlagen unterstiitzen dar-
Uber hinaus den angestrebten griinen Charakter der Gartenstadt. Die Vorgabe von aus-
schlie3lich Hecken als Einfriedungen entlang der StralBenrdaume vermeidet eine visuelle
Abschottung durch bauliche Einfriedungen.

6.7 Hinweise

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

Weitere Hinweise sind auf dem Plan zu Verkehrsflachen und Bodendenkmalschutz auf-
geftuhrt.

7. Abfallentsorgung, Altlasten, Bodenschutz
7.1 Abfallentsorgung

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abféllen hat entsprechend den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklen-
burg-Vorpommern (AbfWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen zu erfolgen.

Die Entsorgung von Abféallen und Wertstoffen erfolgt durch Sammelfahrzeuge tber die
vorhandenen stadtischen StralRen und die privaten ErschlieBungsstralen G und F, an
denen die Grundstiicke liegen. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter sind
gemaln gultiger Abfallentsorgungssatzung der Vier-Tore-Stadt auf den Grundstiicken
unterzubringen und am Abfuhrtag bereitzustellen.

Die Standorte fur die Wertstoff- bzw. Restmdillbehélter sollten so errichtet werden, dass
die Berufsgenossenschaftlichen Vorschriften DGUV berticksichtigt werden.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflhren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige geordnete Abfallentsor-
gung erfolgen kann.

7.2 Altlasten, Bodenschutz

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte als Untere Bodenschutzbehdrde wurde im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in die Planung ein-
bezogen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher keine gesicherten Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Entsprechend § 4 Abs. 2 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
sind der Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt verpflichtet,
MalRnahmen zur Gefahrenabwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schédlichen
Bodenveréanderung zu treffen. Gegebenenfalls ist eine Bodenkundliche Baubegleitung
(BBB) zu beauftragen.

Falls bei Erdaufschliissen Anzeichen von schadlichen Bodenveranderungen (z. B. abar-
tiger muffiger Geruch, anormale Farbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter
Fllssigkeiten, Rester alter Ablagerungen) auftreten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde
im Umweltamt des Landkreises umgehend zu informieren.

Bei der Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens
anfallende Bodenaushub einer Verwertung zugefihrt wird.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmate-
rial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die Pflichtigen nach
8§ 7 BBodSchV Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu
treffen. Die Forderungen der 88 6 bis 8 BBodSchV sind zu beachten.

Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial
10/2023) wird besonders hingewiesen.

8. Immissionsschutz

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 9.1.2 ,Broda Neukrug® liegt im Einwirkungsbe-
reich stark belasteter Verkehrsachsen, insbesondere der Weitiner Strale (B 104/B 192)
und der Neuendorfer StralR3e. Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde
eine Schallimmissionsuntersuchung (Dr. Torsten Lober, Umweltsachverstandiger im
April 2026, als Anlage zum Bebauungsplan) durchgefuihrt, die sowohl den Verkehrslarm
als auch die im Plangebiet vorhandenen Anlagen nach TA Larm (ZELT und BAUREP)
bertcksichtigt.

Die Untersuchung zeigt, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte fur Allgemeine
Wohngebiete in weiten Teilen des Plangebiets — insbesondere stralRennah — tiberschrit-
ten werden. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tage und
45 dB(A) in der Nacht belaufen sich im zukinftig bebaubaren Bereich auf bis zu maxi-
mal 12 dB(A) am Tage und maximal 14 dB in der Nacht. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse werden daher stadtebauliche und bauliche LA&rmschutzmalinahmen
erforderlich.

Zur Minderung der Verkehrslarmbelastung sieht das stadtebauliche Konzept eine ge-
schlossene, mehrgeschossige Randbebauung entlang der larmbelasteten Stral3en vor
(Riegelbebauung), die eine Abschirmung der dahinterliegenden Baufelder bewirkt. Er-
ganzend werden fir besonders exponierte Bereiche Festsetzungen zur larmabgewand-
ten Grundrissgestaltung, zu schallgeddmmten Luftungseinrichtungen sowie zur baulich
geschlossenen Ausfiihrung von AufRenwohnbereichen getroffen. Der erforderliche pas-
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sive Schallschutz dieser Geb&aude richtet sich nach den maf3geblichen AuRenlarmpe-
geln. Die schalltechnischen Anforderungen werden im Bebauungsplan verbindlich gesi-
chert.

Fur die ZELT gGmbH wurde gutachterlich Gberprift, wie die Nutzungsanforderungen
mit der geplanten benachbarten Wohnnutzung vereinbar sind. Festsetzungen aus dem
Schallschutz haben sich flr die Nutzungsflachen Sondergebiet ,SO Forschung“ und fur
einen Teil der allgemeinen Wohngebietsflachen ,WA" nicht ergeben und missen dem-
nach nicht in den Bebauungsplan tbernommen werden.

Die Riegelbebauung entlang der Planstral3e B und E wurde im Schallgutachten geson-
dert betrachtet. Dadurch ergeben sich im Bebauungsplan bedingte Festsetzungen. In
diesen wird geregelt, dass abschnittsweise Realisierungen der Riegelbebauung Voraus-
setzung dafur sind, dass im riickwartigen Bereich gebaut werden kann. In der nachfol-
genden Abbildung sind diese Bereiche A-D aufgefuhrt.

BereichA- WA13 - 1.6
BereichB- WA2.7 -2.14
BereichC- WA11l - 1.2
Bereich D - WA 2.2 2.6
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Der mal3gebliche Aul3enlarmpegel ist eine Hilfestellung fur die zukiinftigen Planungen
auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes und braucht nicht mit festgesetzt zu wer-
den.

Die mafl3geblichen Aul3enlarmpegel werden fur das im Mittel am starksten betroffene

2. Obergeschoss ermittelt. Im Vergleich wird deutlich, dass im vorliegenden Falle die
Nachtwerte maf3geblich sind. Es kommen je nach Lage der Uberbaubaren Bereiche die
Larmpegelbereiche 11, I, IV, und V zur Anwendung.

In der Anlage 25 (hier Abbildung 2) des Gutachtens ist ein Zusammenschnitt der mal3-
geblichen AuRenlarmpegel fir diesen Bereich unter Beriicksichtigung der abschirmen-
den Riegelbebauung dargestellt. Durch die abschirmende Wirkung treten in diesem Be-
reich effektiv nur noch die Larmpegelbereiche Il und Il auf.
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Abbildung 2: Auszug Anlage 25 aus der Schallimmissionsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 9.1.2 ,Broda-
Neukrug®in Neubrandenburg vom 21.04.2026

Weitere textliche Festsetzungen sind entsprechend des Gutachtens getroffen worden.
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9. Ver- und Entsorgung

Fur verschiedene Flachen, die mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in dem Plan ge-
kennzeichnet sind, sind die konkreten Rechte einzeln zugeordnet.

9.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird im Zuge der Stral3enerschlielBung neu geregelt und die
Leitungen vorrangig in diesen Stral3enbereichen verlegt. Die Versorgung obliegt den
Stadtwerken der Stadt Neubrandenburg. Die Trinkwasserleitung im Bereich der Klein-
gartenanlage wird stillgelegt und ist neu in der Planstral3e A zu integrieren.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Bei der Nutzung von Geothermie ist folgendes in der weiteren Planung zu bertcksichti-
gen: Beim Einbau einer Warmepumpe gemal § 33 des Wassergesetzes des Landes
M-V (LWaG) sind Erdaufschliisse dem Landrat des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte als untere Wasserbehérde anzuzeigen. Mit der Anzeige ist das Medium
(Wasser, Erdwérme) zu benennen.

9.2 Abwasserentsorgung und Niederschlagswasser

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

FiUr das Stadtgebiet gilt die ,Satzung der Stadt Neubrandenburg Uber die leitungsge-
bundene Abwasserbeseitigung, die dezentrale Abwasserbeseitigung und die Gebuhren-
erhebung fur die Inanspruchnahme der leitungsgebundenen Abwasserbeseitigung und
die Erhebung von Entsorgungsgebiihren fir die dezentrale Abwasserbeseitigung (Ab-
wasser- und Gebuhrensatzung)“. Demnach sind Anschluss- und Benutzungspflichtige
verpflichtet, ihr Grundstiick nach Mal3gabe dieser Satzung an die zentrale 6ffentliche
Schmutzwasserbeseitigungsanlage anzuschlie3en, sobald auf dem Grundstiick auf
Dauer Schmutzwasser anfallt und wenn es durch eine Stral3e erschlossen ist, in der ein
betriebsfertiger Schmutzwasserkanal mit Anschlusskanal zum Baugrundstiick vorhan-
den ist. Entsprechende Leitungen sind insbesondere in den privaten Stral3en vorzuse-
hen.

Die Abwasserleitungen befinden sich in Tragerschaft der neu.wab GmbH.

Niederschlagswasser gilt entsprechend 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ebenfalls
als Abwasser. Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Regen-
wasser getrennt vom hauslichen Schmutzwasser zu sammeln und entweder zu versi-

ckern, zu verrieseln, oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser direkt oder tUber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten.

Im vorliegenden Baugebiet ist das anfallende Niederschlagswasser in das Netz einzu-
leiten, da die Bodengrundverhéltnisse eine Versickerung nicht hergeben. Eine Ableitung
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in den offentlichen Raum ist nicht erlaubt und durch bauliche Vorkehrungen auf dem je-
weiligen Baugrundstiick zu vermeiden. Ein separates Leitungsnetz fir Regenwasser
einschlief3lich der Dimensionierung des Regenrtickhaltebeckens (RRB) ist in Planung.
Konkrete Lagen und Grol3en der Leitungen und des Beckens werden mit der weiterfih-
renden Planung dieser technischen Anlagen prazisiert.

Hochwasser und Starkregen sind zunehmend einzukalkulieren. Das Uberschwem-
mungsgebiet beschrankt sich auf den unmittelbaren Bereich entlang des Olmiihlenba-
ches, woran sich auch das neue Hochwasserrisikogebiet Tollense orientiert.

Aufgrund der Topografie werden sich potenzielle Starkregenereignisse vorwiegend fla-
chenhaft mit geringen Uberflutungstiefen ausbreiten. Dennoch sind diese haufiger wer-
denden Wetterereignisse zu berticksichtigen, weshalb jeder Grundstiickseigentimer
durch geeignete bauliche MaRnahmen auch selbst vorzusorgen hat, dass fir sein eige-
nes Grundstick wie auch das des Nachbarn und des angrenzenden 6ffentlichen Raums
keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

9.3 Loschwasserversorgung/ Brand- und Katastrophenschutz

Der Bedarf an Loschwasser bemisst sich gemal 8§ 6 Absatz 1 erste Wassersicherstel-
lungsverordnung (1. WasSV) auf einen Zeitraum von 5 Stunden und richtet sich nach
der Art und dem Malf} der baulichen Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung. Es
werden 96 m3/h bendétigt, ggf. ist der Anschlusspunkt an die Hauptleitung im Norden der
Weitiner Stral3e zu nutzen.

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einem Umkreis (Radius) von 300m (Lauf-
weg) sicherzustellen. Hierzu sind nach aktuellen Planen (Stand 07/2025) zusatzliche
Hydranten im B-Plan Gebiet vorzusehen. Dies betrifft vor allem Bereiche der Planstral3e
A, C,DundE.

Die bisher im Umkreis angegebenen Hydranten des Netzes der Stadtwerke reichen
nicht aus um den Grundschutz sicherzustellen. Unterflurhydranten und Absperrmdéglich-
keiten sind, wenn technologisch mdglich, so auf den 6ffentlichen Stra3en und Wegen
zu planen, dass sie stets zuganglich sind und ein Zuparken vermieden wird. Zufahrten
zu den Objekten sind so zu errichten, dass sie die Richtlinie ,Flachen fur die Feuer-
wehr* entsprechen. Dies gilt fur die geplante Vegetation, als auch fur die Stral’enver-
laufe.

94 Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist fur die Neubaugrundstiicke im Gebiet nicht vorgesehen. Im
Rahmen der nachhaltigen Energieplanung fir das Quartier Broda Neukrug wird be-
wusst auf eine Versorgung mit Erdgas verzichtet. Ziel ist es, die CO,-Emissionen lang-
fristig zu reduzieren und einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Stattdessen wurden
alternative, emissionsarme Warmequellen geprift, die den Anforderungen an eine zu-
kunftsfahige Energieversorgung besser entsprechen. Im Rahmen zur Aufstellung des
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Bebauungsplanes Broda Neukrug wurde erstmalig ein Energiekonzept zur fossilfreien
Warmeversorgung auf Quartiersebene in Neubrandenburg erstellt. Die Entscheidung
gegen Gas berlcksichtigt zudem die absehbare Entwicklung gesetzlicher Rahmenbe-
dingungen und steigender CO,-Kosten. Damit wird ein wichtiger Schritt in Richtung Kli-
mafreundlicher Quartiersentwicklung vollzogen.

9.5 Fernwarmeversorgung

Der Anschluss an das bestehende Fernwarmenetz wére eine mogliche Lésung der
Energieversorgung des betrachteten Quartiers. Allerdings liegt dieses mit rund 700 m
Luftlinie zu weit entfernt, um einen Anschluss aus wirtschaftlichen Aspekten zu rechtfer-
tigen. Zur Umsetzung des Konzeptes ware ein Anschlusszwang erforderlich, dessen
Akzeptanz in der betroffenen Bevdlkerung derzeit sehr unsicher ist. Ein weiterer Nach-
teil ist, dass die Fernwarme noch zu einem hohen Anteil aus Erdgas gewonnen

wird. Aus den genannten Grunden wird ein Anschluss an das Fernwarmenetz der
Stadtwerke Neubrandenburg nicht weiterverfolgt.

9.6 Telekommunikation und Multimediadienste

Im Zuge der StraRen- und ErschlieBungsplanung werden fir alle Versorgungstrager
entsprechende Leitungsfiihrungen vorgesehen. Die Hinweise und technischen Anforde-
rungen der Neubrandenburger Stadtwerke, der E.DIS Netz GmbH sowie der Deutsche
Telekom Technik GmbH werden dabei berlcksichtigt.”

9.7 Elektroenergie

Fur das Neubauquartier Broda Neukrug in Neubrandenburg wird eine treibhausgasneut-
rale Energieversorgung angestrebt. Im Rahmen der Konzeptentwicklung wurden ver-
schiedene Versorgungsoptionen geprtft. Unter Berticksichtigung technischer, wirt-
schaftlicher und 6kologischer Aspekte bietet die elektrische Energie als zentrale Versor-
gungsform viele Vorteile. Die Stromversorgung kdnnte vorrangig Uber Photovoltaikanla-
gen erfolgen, die auf Dach- und ggf. Fassadenflachen installiert werden. Diese Techno-
logie ermoglicht eine klimafreundliche, wirtschaftlich tragfahige Stromerzeugung und
tragt wesentlich zur Erh6éhung des Autarkiegrads des Quartiers bei. Dartiber hinaus
dient der erzeugte Photovoltaikstrom nicht nur der allgemeinen Stromversorgung, son-
dern auch gezielt der Warmeversorgung sowie der Ladeinfrastruktur fur E-Autos und E-
Fahrrader. Fur die Warmeversorgung konnten dezentrale Konzepte eine sehr gute Al-
ternative darstellen, wie z.B. Warmepumpen mit geringem Kostenaufwand und hoher
Flexibilitat sowie Infrarotheizungen, die als wartungsarme, kostenginstige Technik ohne
Komfortverlust gelten. Beide Varianten lie3en sich effizient mit lokal erzeugtem Photo-
voltaikstrom betreiben und durch smarte Steuerungssysteme erganzen. Mit den ange-
dachten Konzepten liel3e sich eine zukunftsfahige, nachhaltigere und wirtschaftliche
Energieversorgung des Quatrtiers sicherstellen.
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Vier neue Trafostandorte (5*5 m) sind vorgesehen, die das Gebiet im Norden und im
Suden versorgen. Die Anordnung dieser Nutzungen ist fr 2 Standorte aufgrund der
Versorgungsbereiche und ihres Platzbedarfs und zwecks Erreichbarkeit in den Stell-
platzflachen an der Planstral3e B und Planstral3e D festgesetzt. 2 weitere Standorte lie-
gen an der PlanstraRe A bzw. an der Zufahrt PlanstralRe F.

Die Stral3enbeleuchtung ist in den 6ffentlichen Stral3en in den StraRenkdrper integriert.
Far die privaten ErschlieBungsstralen muss in Ermangelung von Platz ggf. auf angren-
zende private Baufelder zurtickgegriffen werden.

10. Denkmalschutz
10.1 Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Bodendenkmal geméani § 2
Abs. 5 DSchG M-V mit der Bezeichnung Slawenzeitliche, spatmittelalterliche
Fundstreuung, Fundpatz 15.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist gemal § 11 DSchG M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98,
S. 12 ff) die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Lan-
desamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verant-
wortlich sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage
nach Zugang der Anzeige. Hinweise dazu werden auf dem Planwerk erganzt.

10.2 Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung keine Baudenkmale.

Die aktuelle Liste der Baudenkmale kann auf der Internetseite der Stadt Neubranden-
burg unter http://www.neubrandenburg.de abgerufen werden.
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11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes des Bebauungsplans umfasst eine Flache
von ca. 74.914 m2 (7,5 ha).

B-Plan

Flachen m?2 m?2
Allgemeine Wohngebiete 31.083

davon WA 1 7.859

davon WA 2 20.102

davon WA 3 3.122
Sonstiges Sondergebiet Forschung 6.731
Verkehrsflachen 22.169

davon Stral3enverkehrsflachen 14.564

davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5.244

davon Flachen fur Nebenanlagen 2.361
Flachen fur Versorgungsanlagen 132
Grunflachen 14.799
Gesamt 74.914
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