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1 Grundlagen

1.1 Anlass der Planaufstellung

Der Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wurde nach Aufstellungsbe-
schluss vom 29.11.1990 erstmals erstellt und am 05.11.1997 von der Stadtvertretung be-
schlossen. Die Aufstellung des ersten Flachennutzungsplans fiel in die Zeit der dynamischen
Umorientierungs- und Entwicklungsphase nach der gesellschaftlichen Wende. Er stellte
demzufolge auf die in der Mitte der 1990er Jahre absehbaren Bedurfnisse des Oberzentrums
Neubrandenburg und den Stand der damaligen planerischen Bearbeitung der einzelnen Fla-
chen ab. Die Entwicklung einer Stadt unterliegt jedoch einer immer wieder wechselnden Dy-
namik. Dies erfordert eine Fortschreibung der Flachennutzungsplanung als andauernden
Prozess.

Trotz fortlaufender Anpassung des Flachennutzungsplans fiir Teilflachen an aktuelle Pla-
nungserfordernisse zeigte sich zunehmend der Bedarf einer grundlegenden Neubetrachtung
der perspektivischen Flachennutzungen innerhalb des Stadtgebietes. Auf Grund geanderter
Rahmenbedingungen, wie die Entwicklung der Bevolkerung, der Wirtschaft und der Grund-
bedirfnisse des Menschen (Arbeiten, Wohnen, Erholung), wurden die Flachen der Stadt hin-
sichtlich ihrer zukunftigen Nutzung in Ganze neu betrachtet. Ziel ist die Schaffung einer stra-
tegischen Grundlage zur weiteren bedarfsgerechten und nachhaltigen Entwicklung der Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg.

Die aktuelle Stadtentwicklung zielt auf eine wachsende Stadt mit wieder steigenden Einwoh-
nerzahlen. Alle Aktivitdten sollen auf die nachhaltige Lebensqualitat der Menschen ausge-
richtet werden. Laut aktuellem Leitbild kann sich Neubrandenburg langfristig auf eine Ein-
wohnerzahl von 70.000 zubewegen, indem Stadtidentifikation geférdert, Stadtentwicklung
forciert und der Weg zu einer modernen und engagierten Stadtgesellschaft weiterverfolgt
wird. Die Aufgabe des Flachennutzungsplans der Vier-Tore-Stadt ist es, hierfir die grundle-
genden Voraussetzungen in Bezug auf die Bodennutzung zu schaffen. Die Flachennut-
zungsplanung fur die kommenden 10 bis 15 Jahre erfolgt zunachst auf Basis einer regional-
realistischen Bevoélkerungsprognose unter Betrachtung von optimistischen Entwicklungsper-
spektiven.

1.2 Rechtsgrundlagen, Aufgaben und Grundsatze des Flachennutzungsplans

Die Rechtsgrundlagen fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans sind:

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 16.05.2024 (GVOBI. M-V 2024, S. 270), zuletzt ge&ndert durch Ge-
setz vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

- Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 2. Anderung geméan Be-
schluss der Stadtvertretung vom 11.12.2025, 6ffentliche Bekanntmachung bewirkt am
20.03.2026

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

- Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern - Landesplanungsgesetz (LPIG) —i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.1998
(GVOBI. M-V S. 503, 613), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.05.2024 (GVOBI. M-V
S. 149)

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176)
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- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323)

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

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
UVP-Gesetz - LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2018 (GVOBI. M-V
S. 362)

- Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
(in Kraft seit 24.04.2003)

- Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.09.2006 (BGBI. | S. 2146)

- Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz-LWaldG) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI. M-V S. 870), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V S. 790)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.01.1998
(GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04.12.2025 (GVOBI. M-V S. 731)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
09.01.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

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

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

- Baumschutzkompensationserlass - Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirt-
schaft, Umwelt und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern vom 15.10.2007
(AmtsBI. M-V S. 530)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geadndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesboden-
schutzgesetz- LBodSchG M-V) vom 04.07.2011 (GVOBI. M-V S. 759), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.07.2018, (GVOBI. M-V S. 219)

Der Flachennutzungsplan stellt entsprechend § 5 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzi-
gen dar. Demzufolge Ubernimmt er die Funktion eines Orientierungs- und Koordinierungsrah-
mens fur eine Vielzahl paralleler Planungen, Gutachten, Wettbewerbe und Projekte, die Fla-
chenanspriiche erheben.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes beruhen auf Planungsannahmen, insbeson-
dere zum zukinftigen Flachenbedarf der unterschiedlichen stadtischen Nutzungen. Diese



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

werden wegen der Beschrankung auf die Grundzige der Planung generalisiert, d. h. nicht
grundstiicksgenau dargestellt und umfassen vor allem:

Bauflachen fur Wohnungsbau, Gewerbe, Gemeinbedarfseinrichtungen,
Grunflachen, Flachen fur Land- und Forstwirtschaft,
Flachen der wichtigsten Verkehrs- und stadttechnischen Anlagen.

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt werden bzw. nicht oder nur bedingt der Planungshoheit der Kommune unterlie-
gen, sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich zu tbernehmen (z. B. verschiedene wichtige
Schutzgebiete). Bestimmte Nutzungseinschréankungen sind zu kennzeichnen (z. B. Bergbau,
Altlasten).

Geltungsdauer und Zeitstufen zur Umsetzung der Flachennutzungsplanung sind gesetzlich
nicht vorgeschrieben. Angesichts offener Entwicklungsperspektiven und der Problematik ver-
lasslicher Bedarfsprognosen muss der Flachennutzungsplan flexibel auf veranderte Rah-
menbedingungen, Entwicklungstendenzen und Planungsziele eingehen. Er lasst deshalb
Handlungsspielraume fir die nachfolgenden Planungsebenen zur detaillierten und raumlich
konkreten Losung drtlicher Probleme.

Die wichtigsten Aufgaben der stadtebaulichen Planung fir die Gemeinden sind entsprechend
§ 1 BauGB:

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt,

Gewaéhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennut-
zung unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,

Beitrag zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der na-
turlichen Lebensgrundlagen sowie Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung,

baukultureller Erhalt und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und des Orts- und
Landschaftsbildes (vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung).

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan entsprechend § 5 BauGB hat als
stadtebaulicher Ziel- und Leitplan bindende Wirkung fir die Gemeinde selbst. Er ist im Re-
gelfall férmliche Voraussetzung fur die verbindliche Bauleitplanung, d. h. fiir die nachfol-
gende Planungsebene, die z. B. Bebauungsplane erstellt. Aul3erdem ist der Flachennut-
zungsplan fur alle am Verfahren beteiligten Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Be-
lange (TOB) sind, entsprechend § 7 BauGB bindend.

Fur die Birger besitzt der Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswirkung. Er be-
grundet weder Planungsrecht noch Nutzungsrecht fur Grundstiicke, es sind weder Anspru-
che auf eine Baugenehmigung noch auf mdgliche Entschadigungsleistungen abzuleiten.

Eine mittelbare Betroffenheit flir die Blrger ergibt sich aus dem Entwicklungsgebot fiir Be-
bauungsplane. Diese Plane enthalten als Ortssatzung rechtsverbindliche Festsetzungen und
sind entsprechend § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu ent-
wickeln. AuRerdem sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes bei der Bearbeitung
von Vorhaben im AulRenbereich gemanR § 35 BauGB als 6ffentlicher Belang abzuwagen.

1.3 Kartengrundlage und Geltungsbereich

Der Flachennutzungsplan wird flr das gesamte Gemeindegebiet der Vier-Tore-Stadt Neu-
brandenburg neu aufgestellt. Kartengrundlage bildet die Digitale Topographische Karte im

7
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Mafstab 1:10.000 (DTK10). Aufgrund der groRen Nord-Siud-Ausdehnung des administrati-
ven Stadtgebietes, wird der Plan in einen Nord- und einen Sidteil aufgeteilt. Somit kann eine
gute Lesbarkeit sowie ein angemessenes Papierformat der Planteile gewahrleistet werden.

1.4 Inhalt und Darstellungssystematik

Der Flachennutzungsplan besteht aus der Planzeichnung im Maf3stab 1:10.000, der Begrin-
dung mit den darin enthaltenen Beiplanen und dem laut § 2a BauGB erforderlichen Umwelt-
bericht.

Die im Anhang aufgefiihrten thematischen Beiplane sollen einzelne Gebiete bzw. Themen
des Flachennutzungsplanes inhaltlich prazisieren und verdeutlichen, was auf Grund der In-
formationsdichte im Hauptplan nicht darstellbar ist. Die Beipl&ne sind Bestandteil der Be-
grundung und entfalten somit keine Rechtswirkung wie der Hauptplan. Sie enthalten z. B.
Unterscheidungen in Bestand und Planung, stellen Beziige zu anderen Fachplanungen her
oder treffen Aussagen zu planerischen Zielvorstellungen, die auch in die umliegende Region
Ubergreifen kénnen.

Aufgrund der mafR3stabsbedingten Generalisierung und der erwiinschten und erforderlichen
Spielraume fir die verbindliche Bauleitplanung werden im Flachennutzungsplan entspre-
chend Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Bauflachen (nicht die detailliert unterglieder-
ten Baugebiete) mit einer Flachengrof3e von lber 0,5 ha dargestellt. Ausnahmen bilden die
Sondergebiete wegen ihrer speziellen Anforderungen.

Flachennutzungen, die weniger als 0,5 ha in Anspruch nehmen, werden bei Bedarf nur durch
das entsprechende Symbol der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

Der Flachennutzungsplan enthalt folgende wichtige Darstellungen nach § 5 (2) BauGB i. V.
m. 8 1 BauNVO:

Wohnbauflachen (W),

Gemischte Bauflachen (M),

Gewerbliche Bauflachen (G),

Sondergebiete (SO) mit der Darstellung der entsprechenden Zweckbestimmung, wie z.
B. Hochschule, Bund, Klinikum,

Gemeinbedarfsflachen im Regelfall als Flache, wenn sie gré3er als 2.500 m2 sind - als
Symbol, wenn sie kleiner als 2.500 m2 sind,

Grunflachen nach ihrer Zweckbestimmung mit dem entsprechenden Symbol,
Wasserflachen,

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald,

Flachen fur den Uberoértlichen Verkehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige,

Ver- und Entsorgungsanlagen nach ihrer Zweckbestimmung mit dem entsprechenden Symbol,

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft,
Nutzungsbeschrankungen (zumeist als linienhafte Signatur).

Kennzeichnungen nach 8 5 (3) BauGB sind:

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien be-
stimmt sind (hier Bergwerks- und Bewilligungsfelder),
Altlasten/altlastverdachtige Flachen (als Symbol),

Planungen und andere Nutzungsregelungen, die hach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind, werden nachrichtlich ibernommen. Sind derartige Festsetzungen in Aus-
sicht gestellt, werden sie im Flachennutzungsplan vermerkt (vgl. 8 5 Abs.4 BauGB). In Neu-
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brandenburg betrifft dies vor allem Belange von Natur-, Wasser- und Denkmalschutz, Stra-
Renbau sowie Nutzungsbeschrankungen aufgrund des benachbarten Flughafens in Trollen-
hagen.

1.5 stadtische Planungsgrundlagen

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan, als 6kologische Grundlage der Bauleitplanung, wurde in enger Abstim-
mung mit dem Flachennutzungsplan und bereits seit 1990 im Parallelverfahren zu diesem
erarbeitet. Er wurde dementsprechend von der Stadtvertretung am 05.11.1997 als Fachplan
zum Flachennutzungsplan beschlossen.

Die 1. Fortschreibung des Landschaftsplanes mit der Einarbeitung eines gesamtstadtischen
Kompensationskonzeptes erfolgte parallel zum Verfahren zur 2. Anderung des Flachennut-

zungsplanes. Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teilflachen Augustabad und
Nettelkuhl, erfolgte eine Teilfortschreibung des Landschaftsplanes. Parallel zur 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes erfolgte eine Anpassung/geringfiigige Flachenkorrektur des be-
troffenen Siedlungsbereiches im Landschaftsplan.

Zwischenzeitlich sind die in der Planfassung der 1. Fortschreibung enthaltenen MaRRnahmen
und Erfordernisse grofitenteils umgesetzt worden, zu einem kleineren Teil entsprechen sie
nicht mehr den aktuellen Entwicklungserfordernissen. Es erfolgt daher parallel zur Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans eine Neuaufstellung des Landschaftsplans. Wesentliche,
kunftige Veranderungen resultieren inshesondere aus den neuen umweltgesetzlichen Anfor-
derungen (Biotop- und Artenschutz, Biotopverbundplanung, Umsetzung der Natura 2000-
Richtlinie, Wasserrahmenrichtlinie u. a.) sowie aus der demografischen Entwicklung in der
Stadt (Siedlungsentwicklung, Kleingarten, Grinflachen).

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Punkt 5 BauGB
die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere die Darstellungen von Landschaftsplanen, bei der Aufstellung eines
Flachennutzungsplans zu bericksichtigen. Die Aussagen des Landschaftsplans werden
demnach, soweit erforderlich und geeignet, in den Flachennutzungsplan aufgenommen und
erlangen mit diesem Verbindlichkeit.

Ergebnisse des Landschaftsplans flieRen zudem in die Bearbeitung des Umweltberichts mit
ein. Alle weiteren, nicht in den Flachennutzungsplan ibernommenen Darstellungen des
Landschaftsplans dienen als fachlicher Orientierungsrahmen fir die Erhaltung und Entwick-
lung von Natur und Landschaft. Mit diesem sollen die Aufgaben der Stadt im Naturschutz
und in der Erholungsvorsorge strategisch gesteuert und planerisch begleitet werden.

Die Inhalte des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes stellen somit die ge-
meinsame Grundlage und den planungsrechtlichen Rahmen fir die Erarbeitung von Bebau-
ungsplanen dar.

1.6 Aufstellungsverfahren

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 13.12.2018 die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes fur das gesamte Stadtgebiet beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 30.01.2019 im Stadtanzeiger 6ffentlich bekannt gemacht.

Zu Beginn des Erarbeitungsprozesses wurde 2019 ein umfassendes informelles Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt. Ziel war es, die Burger tGber das Planungsinstrument des Fl&-
chennutzungsplans und das Aufstellungsverfahren zu informieren sowie Ideen und Bedarfe
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zur kunftigen Stadtentwicklung zu erértern, um die vielfaltigen Nutzungsanspriiche der Be-
volkerung schon bei der Vorplanung bericksichtigen zu kénnen.

Es wurden funf 6ffentliche Foren zu unterschiedlichen Schwerpunktthemen in unterschiedli-
chen Stadtgebieten mit Unterstiitzung eines externen Buros durchgefiihrt. Die Ergebnisse
der Foren wurden dokumentiert und flossen in die weitere Bearbeitung der Fachkonzepte zu
den Themen Wohnen, Gewerbe, Kleingarten und Verkehr ein. Die Ergebnisse der informel-
len Offentlichkeitsbeteiligung bildeten zusammen mit den Fachkonzepten eine wichtige
Grundlage fur die Erarbeitung des Vorentwurfes fir den Flachennutzungsplan der Vier-Tore-
Stadt Neubrandenburg.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 10.06. bis zum
12.07.2021 durchgefuhrt. Gleichzeitig erfolgte die Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach § 2 Absatz 2 BauGB.

Auf Grundlage des Vorentwurfes wurden zudem der Umfang und Detaillierungsgrad fur den
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan gemaf § 2 Abs. 4 BauGB mit den Fachbehdrden
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erortert. Im Fokus der umweltfachlichen Be-
trachtungen stehen die Flachen, die durch die geplante Nutzungsart eine erhebliche Veran-
derung des Umweltzustandes im Vergleich zum Ist-Zustand erwarten lassen (z. B. Darstel-
lung einer Wohnbauflache auf einer derzeit als Ackerland genutzten Flache). Es erfolgten
umweltfachliche Begutachtungen fir die herausgefilterten Veranderungsflachen in Form von
Biotoptypenkartierung, Artenschutzfachbeitrag (Potentialanalyse) sowie einer FFH-Vertrag-
lichkeitsvoruntersuchung.

Die im Rahmen der Beteiligungen eingegangenen Hinweise und Stellungnahmen wurden ge-
sichtet und ausgewertet. Das Ergebnis der internen Abwégung sowie die Ergebnisse der
Umweltgutachten flossen in die Erarbeitung des Entwurfes ein. Dieser ist nun Grundlage fir
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden nach § 2 Absatz 2 BauGB.

Im weiteren formellen Verfahren zur Erstellung des Flachennutzungsplans nach Baugesetz-
buch schliel3en sich nachfolgende Schritte an:

- Abwéagungsbeschluss, Feststellungsbeschluss in der Stadtvertretung,

- Genehmigung,
- Offentliche Bekanntmachung.
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2 Raumordnung und Landesplanung

2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Mit dem Landesraumentwicklungsprogramm 2016 legt die Landesregierung eine quer-
schnittsorientierte und fachlibergreifende raumbezogene Rahmenplanung fur die nachhaltige
und zukunftsfahige Entwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern fest.

Auf der Grundlage von Leitlinien der Landesentwicklung werden im Landesraumentwick-
lungsprogramm verbindliche Programmsétze, d. h. Ziele und Grundsatze der Raumordnung
sowie Handlungsanweisungen an die Regionalplanung, formuliert.

Als Uberfachliches Ziel ist die Festsetzung Neubrandenburgs als Oberzentrum eines definier-
ten Ordnungsraumes (Verflechtungsbereich) formuliert. Damit ergibt sich fir Neubranden-
burg die Zielstellung, neben der bedarfsgerechten Vorhaltung von Einrichtungen der Grund-
versorgung des Nahbereiches, fur die Bevolkerung des Oberbereiches Einrichtungen des
spezialisierten hoheren Bedarfs vorzuhalten. Als Oberzentrum soll Neubrandenburg zudem
als Uberregional bedeutsamer Infrastruktur- und Wirtschaftsstandort gestarkt und weiterent-
wickelt und in der Funktion als Arbeits-, Forschungs-, Bildungs- und Kulturstandort gezielt
unterstutzt werden.

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird als Kernstadt mit ihren Umlandgemeinden der
Raumkategorie Stadt-Umland-Raum zugeordnet. Die Gemeinden, die den Stadt-Umland-
R&aumen zugeordnet sind, unterliegen einem besonderen Kooperations- und Abstimmungs-
gebot. Grundlage fir die interkommunalen Abstimmungen bildet das Stadt-Umland-Konzept,
welches als Dokumentation des Abstimmungsergebnisses im Stadt-Umland-Raum durch
Selbstbindung der beteiligten Gemeinden den Entwicklungsrahmen festlegt.

2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Die Umsetzung der Landesplanung erfolgt in Mecklenburg-Vorpommern auf der Ebene der
Regionalen Planungsverbéande. Die Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte umfasst
den gleichnamigen Landkreis, dessen Kreisstadt Neubrandenburg ist.

Das aktuelle Regionale Raumentwicklungsprogramm der Planungsregion Mecklenburgische
Seenplatte ist seit dem 15.06.2011 rechtsverbindlich. Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
ist das einzige Oberzentrum der l&ndlich gepragten Region und bildet den raumlichen
Schwerpunkt der Wirtschaftsentwicklung und Siedlungstatigkeit.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm definiert den im Landesraumentwicklungspro-
gramm festgelegten Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg und dessen Kooperations- und
Abstimmungsgebot genauer. Dieses Gebot gilt fir Planungen, Vorhaben und MalRnahmen
mit Auswirkungen auf andere Gemeinden im Stadt-Umland-Raum Neubrandenburg, insbe-
sondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Verkehr sowie Bildungs-, Betreuungs-, Kultur-
und Freizeiteinrichtungen.

Das Oberzentrum Neubrandenburg soll in Zusammenarbeit mit den benachbarten Oberzen-
tren und Mittelzentren fir die Anbindung der Region Mecklenburgische Seenplatte an die
grol3en Zentren und Metropolregionen, insbesondere Berlin, Hamburg, Stettin und die
(")resundregion, eine Bruckenfunktion tibernehmen.

Eine Ubersicht tiber die regionalplanerische Struktur bietet der Beiplan Nr. 1, Zentrale
Orte, Verflechtungsbereiche und Stadt-Umland-Raum*.
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3 Naturrdumliche Bedingungen, Umweltsituation und Nutzungsbeschrankungen

3.1 Lageim Raum, naturraumliche Gliederung

Neubrandenburg ist die drittgrof3te Stadt des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern. Sie
ist Kreisstadt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und bildet sein verwaltungs-
technisches und wirtschaftliches Zentrum. Die Stadt liegt etwa mittig zwischen Berlin und der
Ostseekiiste auf der Nord-Sid-Entwicklungsachse Skandinavien — Berlin sowie im Kreu-
zungspunkt wichtiger Gberregionaler Verkehrsachsen (B 96, B 104, B 192, Eisenbahnhaupt-
strecken).

Wichtige geografische Daten:

Stadtmittelpunkt (Marktplatz): 53° 33' 28" nordliche Breite
13° 15' 44" 6stliche Lange

Hohenlage des Marktplatzes: 18,4 m U HN

Hochster nattrlicher Punkt (stdl. Carlshéhe): 85,8 m U HN

Niedrigster natirlicher Punkt (Reitbahnviertel): 10,8 m U HN

Flache gesamt: 8.612 ha

Abbildung 1: Bodenflache nach Art der tatsachlichen Nutzung

Wasserflache Landwirtschaftsfliche
27% 22%

Waldflache
11% .
S

iedlungs- und
tibrige Flachen Verkehrsflache
49 36%

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, eigene Darstellung

Neubrandenburg liegt im Zentrum des Tollensebeckens, umgrenzt und durchzogen von den
Niederungen der Datze und der Tollense und vom Tollensesee sowie umgeben von Ge-
schiebemergelhochflachen der Grundmoranen des pommerschen Eisvorstol3es.

3.2 Topographie, Geologie und Bergbau

Das Territorium der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg liegt im Riickland des nérdlichen Land-
rickens und ist der naturrdumlichen Einheit "Seenhiigelland ndrdlich des Landriickens" (er-
streckt sich als durchschnittlich 45 km breiter Streifen in Nordwest-Siuidost-Richtung nordlich
an den Landriicken anschliel3end) zuzuordnen. Als weitere Untergliederung dieser natur-
raumlichen Einheit ist der Neubrandenburger Raum als "Oberes Tollense-Datze-Gebiet mit
dem Tollensebecken" zu nennen.

Beachtlich sind auch die H6henunterschiede zwischen Neubrandenburg (im Stadtzentrum
ca. 18 m uber NN) und dem ca. 25 km sudwestlich gelegenen Neustrelitz (ca. 65 m
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Uber NN). Der dazwischenliegende nordliche Landriicken bildet gleichzeitig die Hauptwas-
serscheide zwischen Ostsee und Nordsee.

Das Gebiet der Stadt weist eine markante und unverwechselbare Oberflachenstruktur auf,
die im Wesentlichen durch glaziale und postglaziale Prozesse gestaltet wurde.

Charakteristische landschaftspragende Gestaltungsmerkmale sind im Wesentlichen:

- der Tollensesee mit der verbindenden Niederung des Nonnenhofes zur Lieps,

- die grofflachigen Niederungen nérdlich und nordéstlich des Tollensesees und

- die Grundmoranenhochflachen (mit teilweise aufgesetzten Endmoranenzwischenstaffeln)
im Westen, Nordosten, Osten und Stden.

Die geomorphologische Formung erfolgte im Zeitraum seit der jingsten Inlandvereisung, der
Pommerschen Phase der Weichselkaltzeit, vor ca. 18 — 15.000 Jahren, und bezieht die Tal-
bildung und die Entstehung der Niedermoorlandschaften im Tollense- und Datzetal mit ein.

Die genannten Téaler sind nicht, wie friither angenommen wurde, durch Talgletscherzungen
ausgeschurft worden, sondern das Ergebnis grol3er Schmelzwasserstréme unter dem In-
landeis, das nordlich von Neustrelitz seinen Aufenrand hatte. Dorthin floss das Wasser in
tunnelartigen Kanélen an der Gletscherbasis und schuf dabei Rinnen wie den Tollensesee
(Maximaltiefe 33,2 m). Mit abnehmender FlieBgeschwindigkeit kamen Sande im Tal zur Ab-
lagerung. Durch die Kraft des erodierenden Schmelzwassers sind die Taler sehr breit ange-
legt (bis zu 3 km), so dass nach dem Abschmelzen des Eises und mit dem Einpegeln des
Grundwasserstandes auf heutige Verhaltnisse groRe Talflachen tberfluteten bzw. hohe Bo-
denfeuchtigkeit aufwiesen. Dadurch kam es im Bereich der Niederungen zur Bildung einer
durchschnittlich 2 — 5 m machtigen Torfschicht, die an einigen Stellen von Sandinseln durch-
ragt wird. Auf der gréf3ten (von drei Seiten durch vertorfte Niederungen flankierten) Talsand-
insel kam es zur Griindung und Anlage der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg.

Mit z. T. steilen Hangen gehen die Téler in die Hochflachen Uber, wo bis zu 50 m héher die
Hinterlassenschaften des Gletschereises die Oberflache bilden. Aufgrund der Eisrandnahe
sind zum Teil sehr groRe Schuttmengen vom Gletschereis zusammengeschoben worden, so
dass die Landschaft ein unruhiges Relief hat. Dies wurde verstarkt durch die Entstehung klei-
ner und groRerer Seitentdler zur Tollense (z. B. Malliner Wasser, Lindebach).

Die Gesamtmachtigkeit der pleistozénen (eiszeitlichen) Ablagerungen im Stadtgebiet ist sehr
unterschiedlich (bis zu 185 m). Das gehéaufte Vorkommen grober Sande und Kiese hat giins-
tige Voraussetzungen sowohl fur die Wasser- als auch die Kiessand- und Sandgewinnung
entstehen lassen. Die im Stadtgebiet abgebauten und erkundeten Bodenschatze (Kiese,
Kiessande, Sande) sind pleistozdnen Ursprungs oder vom Gletscher hierher umgelagert
worden. Friher wurden insbesondere im westlichen Teil der Tollenseniederung auch nach-
eiszeitliche Bildungen (Torfe) abgebaut, wovon noch viele ehemalige, heute wassergefillte
Torfstiche im unmittelbaren Bereich der Tollense kiinden.

Ein besonderer Rohstoff ist das in ca. 1.300 m Tiefe vorkommende ca. 58 — 60 °C heil3e
Thermalwasser, welches heute schon lber eine geothermische Heizzentrale zur Warmwas-
serversorgung eines Stadtgebietes genutzt wird; auch ist eine potentielle balneologische Eig-
nung fur bestimmte Zwecke gegeben.

Das gesamte Territorium der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist Bestandteil des 4.880 km?2
grol3en ,Geopark Mecklenburgische Eiszeitlandschaft. Hauptbestandteil sind ,,Spuren der
Eiszeit" (Geschiebegéarten im Landschaftsgarten Brodaer Teiche und am Kiestagebau Hin-
terste Muhle) und das wissenschaftlich bedeutsame eemwarmzeitliche Torfvorkommen im
Kiestagebau Hinterste Mihle.
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Bergbau (Abbau von Bodenschatzen im Stadtgebiet)

Der friiher im Stadtgebiet betriebene Abbau von Torf und Ton wurde vor vielen Jahren einge-
stellt. Von besonderer wirtschaftlicher Bedeutung ist der Abbau von Kies, Kiessand und
Sand, welcher eine lange Tradition in Neubrandenburg hat.

Folgende Bergbauberechtigungen nach Bundesberggesetz sind im Stadtgebiet vorhanden:

- ,Neubrandenburg/Steepenweg"“: Bergwerkseigentum zur Gewinnung von Kies und
Kiessand zur Herstellung von Betonzuschlagsstoffen (Flache: 20,54 ha)

- ,Neubrandenburg/Hinterste Muhle/Lindetal*: Bergwerkseigentum zur Gewinnung von
Kies und Kiessand zur Herstellung von Betonzuschlagsstoffen (Flache: 97,92 ha)

- ,Neubrandenburg/Spargelberg*: Bergwerkseigentum zur Gewinnung von Kies und
Kiessand zur Herstellung von Betonzuschlagsstoffen (Flache: 28,20 ha)

- ,Neubrandenburg/Fritscheshof Ost Tagebau“: Bergwerkseigentum zur Gewinnung von
Kies und Kiessand zur Herstellung von Betonzuschlagsstoffen (Flache: 130,63 ha)

- ,Neubrandenburg/Kiissow-West": Bergwerkseigentum zur Gewinnung von Kies und
Kiessand zur Herstellung von Betonzuschlagsstoffen (Flache: 37,74 ha)

- ,Geothermielagerstatte Neubrandenburg*“: Bewilligung fiir die Gewinnung des bergfreien
Bodenschatzes Erdwarme (Flache: 2115,89 ha)

- ,Neubrandenburg-Nord*: Erlaubnis zur Aufsuchung von Erdwérme und Sole (Flache:
300,55 ha)

Die Bedeutung des Bergbaus im Stadtgebiet wird anhand der Flachenbilanz (Stand Januar
2025) deutlich. Die funf Bergwerkseigentumsfelder (Fritscheshof Ost, Hinterste Mihle, Spar-
gelberg, Steepenweg und anteilig Kiissow-West) nehmen eine Flache von rund 309 ha ein;
dies sind 3,6 % des Stadtterritoriums. Sie befinden sich Uberwiegend im Osten und Stdosten
der Stadt.

Allerdings wird derzeit nur in drei Bergwerkseigentumsfeldern aktiv Bergbau auf Grundlage
von giiltigen Betriebsplanen betrieben (Spargelberg, Hinterste Miihle, Fritscheshof Ost). Der
Tagebau im Steepenweg und Steepenweg Ost wurde 2016 vollstandig eingestellt und zur
Nachnutzung (Uberwiegend natiirliche Sukzession) Uibergeben. Die Bewilligung zur Gewin-
nung von Kies und Kiessand im Bewilligungsfeld ,Steepenweg Ost* wurde widerrufen.

Die Bergwerkseigentumsfelder ,Neubrandenburg/Fritscheshof Nordost* und ,Neubranden-
burg/Fritscheshof Nord - Restfeld* wurden aufgehoben, da die Flachen bereits bebaut sind
und ein Rohstoffabbau nicht mehr angestrebt wird. Aus diesem Grund werden diese Flachen
nicht mehr als Bergbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellit.

Auf dem Bereich der Bergbauberechtigungen erstrecken sich Baubeschrankungsgebiete.
Eine bauliche Nutzung von Bergwerkseigentumsfeldern kann nur mit Zustimmung bzw. die
Aufhebung des Bergwerkseigentums nur auf Antrag des jeweiligen Inhabers des Bergwerks-
eigentums erfolgen.

Als Sonderfall ist das bestétigte Bewilligungsfeld Geothermielagerstatte Neubrandenburg zu
betrachten (81,1 % dieser bestatigten Bewilligungsfeldfliche gehéren zum Stadtgebiet, der
Rest zur Nachbargemeinde Wulkenzin; der Stadtanteil des bestatigten Bewilligungsfeldes
betragt 19,7 % der stadtischen Gesamtflache). Hier besteht nur ein Bauverbot fur ortsfeste
Anlagen im Umkreis von 15 m um verwahrte Tiefbohrungen bzw. im Umkreis von 60 m um
offene geothermische Bohrungen. Bei Letzteren ist bei Bauvorhaben im Umkreis von 400 m
zudem das zustandige Bergamt Stralsund zu beteiligen. Zudem gibt es eine Erlaubnis zur
Aufsuchung von Erdwéarme und Sole ,Neubrandenburg-Nord®“. Aufgrund der geringen Aus-
wirkung auf Bauflachen, werden diese Bewilligungen nicht im Hauptplan dargestellit.
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Nach § 5 (3) Nr. 2 BauGB erfolgt im Flachennutzungsplan eine Kennzeichnung der Berg-
werks- und Bewilligungsfelder (nur Aul3engrenzen) als "Flachen, unter denen der Bergbau
umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind". Eine Ubersicht aller Bergbau-
berechtigungen ist dem Beiplan Nr. 2 ,Bergbau“ zu entnehmen. Auf diesem sind auch die
mit dem jeweiligen Betriebsplan festgesetzten KompensationsmalRnahmen fiir ,Neubranden-
burg/Fritscheshof Ost Tagebau* (KompensationsmalRnahme ID 2441) und ,Neubranden-
burg/Hinterste Muhle/Lindetal* (KompensationsmafRnahme 1D 8594/8600) dargestellt. Aus
Griinden der Ubersichtlichkeit erfolgt keine Darstellung im Hauptplan.

3.3 Boden

Im Stadtgebiet von Neubrandenburg kommen im Wesentlichen zwei Bodenformen vor:

- Mineralbdden auf den Hangen und Geschiebemergelhochflachen mit Ackerzahlen zwi-
schen 12 und 49, typisch sind viele kleinflachige Wechsel der Bodenprofile und damit der
Ertragsqualitat,

- Niedermoorboden in den Talern mit Griinlandzahlen zwischen 25 und 46 (hauptsachlich
Talungen von Tollense und Datze mit ihren Seitentalern, z. T. auch in Senken).

Nach § 2 Absatz 2 Punkt 6 Raumordnungsgesetz (ROG) ist der Raum in seiner Bedeutung
fur die Funktionsfahigkeit der Boden, des Wasserhaushalts, der Tier- und Pflanzenwelt sowie
des Klimas einschlielich der jeweiligen Wechselwirkungen zu entwickeln, zu sichern oder,
soweit erforderlich, mdglich und angemessen, wiederherzustellen. Bei der Gestaltung raumli-
cher Nutzungen sind Naturgtter sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen; Grundwas-
servorkommen und die biologische Vielfalt sind zu schiitzen. Die erstmalige Inanspruch-
nahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu verringern, insbesondere
durch quantifizierte Vorgaben zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sowie durch
die vorrangige Ausschdpfung der Potenziale fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir
die Nachverdichtung und fir andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Ge-
meinden sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen. Beeintrachtigungen des Na-
turhaushalts sind auszugleichen, den Erfordernissen des Biotopverbundes ist Rechnung zu
tragen.

Der § 1a Abs. 2 BauGB fiihrt aus, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen sind die Moéglichkeiten der Stadtentwicklung insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Még-
lichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten z&hlen
koénnen.

Eine geologische Ubersicht ist dem Beiplan Nr. 3, Geologie“ zu entnehmen.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

3.4 Vegetation, Tierwelt - Schutzgebiete

Die im Stadtgebiet vorhandenen Schutzgebiete sind entsprechend ihrer Bedeutung und
Schutzziele weiter zu entwickeln und in der Planung der Stadtgebiete in diesem Sinne zu be-
ricksichtigen. Im Flachennutzungsplan werden die Schutzgebiete nach nationalem Recht
entsprechend § 5 (4) BauGB nachrichtlich tbernommen. Die aktuellen Grenzverlaufe wurden
als digitale Geofachdaten durch das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern zugearbeitet.

Im Sinne einer besseren Lesbarkeit wird auf die Darstellung der Schutzgebiete nach européi-
schem Recht im Flachennutzungsplan verzichtet. Eine vollstédndige Darstellung der Schutz-
gebiete erfolgt in den Beiplanen Nr. 4a , Schutzgebiete nach europaischem Recht” und
Nr. 4b ,Schutzgebiete nach nationalem Recht”.

Schutzgebiete nach nationalem Naturschutzrecht
Naturschutzgebiete (NSG)
Naturschutzgebiet ,Nonnenhof"

Das bereits 1937 unter Schutz gestellte Gebiet ist ca. 692 ha grol3 (stadtischer Teil). Es um-
fasst die eutrophierte und relativ flache Lieps, die stidliche Bucht des Tollensesees mit der
Fischerinsel, die Landbricke zwischen Lieps und Tollensesee (zumeist Erlenbruchwald und
Wiesen) und einen Seeuferstreifen im Bereich des Tollenseheimes. Die besondere Bedeu-
tung besteht in seiner Funktion als wichtiges bisher weitgehend stérungsfreies Durchzugs-
und Rastgebiet fur Wasservogel (internationale Bedeutung).

Naturschutzgebiet ,Birkbuschwiesen”

Das 1975 unter Schutz gestellte Gebiet liegt im Nordzipfel der Stadt in der Tollenseniede-
rung und ist ca. 136 ha groR3 (stadtischer Teil). Es hat insbesondere Bedeutung als Ruick-
zugsgebiet vieler Arten von seltenen und bestandsbedrohten Pflanzen und besteht aus Wie-
sen und verschiedenen Sukzessionsstadien bis hin zur Verwaldung.

Landschaftsschutzgebiete (LSG)

Landschaftsschutzgebiet ,Tollensebecken”

1962 wurde das ca. 100 km2 grof3e Gebiet mit dem Tollensesee und den sich an seinen
Ufern anschlielenden naturnahen Buchenwéldern zum Landschaftsschutzgebiet erklart, um
diese Landschatft fur die Erholung der Menschen zu sichern und das im Zentrum eingebet-
tete Naturschutzgebiet "Nonnenhof" mit seinen hochsensiblen Lebensraumen vor Zerstérung
zu bewahren.

Innerhalb des Stadtgebietes umfasst das Landschaftsschutzgebiet den Tollensesee mit ca.
1.670 ha und Teile des Brodaer Holzes und des Nemerower Holzes mit ca. 370 ha. Da das
Gebiet sowohl fur die Erholung und den Wandertourismus als auch fur den Naturschutz be-
sondere Bedeutung besitzt, ist eine Entwicklung erforderlich, die beiden Belangen gerecht
wird.

Landschaftsschutzgebiet , Tollenseniederung"
Das 1990 einstweilig gesicherte und mit Verordnung vom 7. Juli 1994 festgesetzte Schutzge-
biet umfasst den stadtischen Bereich des Tollensetales mit einer Grof3e von ca. 1.025 ha

und ist Teil eines liberregionalen Schutzgebietssystems entlang der Flusstalmoore Mecklen-
burg-Vorpommerns.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

Schutzzweck ist die Erhaltung und Wiederherstellung des durch ausgedehnte Wiesenland-
schaften gepragten Landschaftsbildes und der 6kologisch sensiblen Niedermoorbereiche. Es
dient zusatzlich der landschaftlichen Einbettung der wertvollen Biotope entlang des Tollense-
flusses mit dem Naturschutzgebiet "Birkbuschwiesen" und den ehemaligen Torfstichen.

Landschaftsschutzgebiet ,Malliner Bach und Seenkette"

Das Gebiet wurde 1989 als Landschaftsschutzgebiet "Malliner Bachtal" ausgewiesen und
durch Verordnung seit 17.08.1994 mit aktualisiertem Grenzverlauf und einer Grol3e von
120,6 ha als Landschaftsschutzgebiet "Malliner Bach und Seenkette" festgesetzt. Das Erosi-
onstal mit seiner grof3en landschaftlichen Vielfalt ist Teil eines tberregionalen Schutzgebiets-
systems und stellt ein Verbindungsglied zwischen dem Malliner Seengebiet und dem Tollen-
setal dar.

Schutzzweck ist insbesondere die Erhaltung des Landschaftsbildes, die Wiederaufnahme
traditioneller Bewirtschaftungsformen und die Sicherung des Gebietes als Riickzugsgebiet
einer reichhaltigen Pflanzen- und Tierwelt.

Landschaftsschutzgebiet ,Lindetal - Stadt Neubrandenburg*®

Das Waldgebiet des GroRRen und Kleinen Mihlenholzes wurde erstmals 1962 als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen. Mit Verordnung vom 20. August 1997 erfolgte eine Neu-
festsetzung der Flache und Schutzziele. Das Landschaftsschutzgebiet ist 341,9 ha grof3 und
umfasst die Waldgebiete des GrofRen Mihlenholzes und Kleinen Mihlenholzes mit ihren
grolitenteils naturnahen Buchenmischwéldern, das FlieRgewasser Linde, die Oststadthange
mit ihren wertvollen Trockenrasenbereichen sowie Teile des Kiessees an der Hintersten
Muhle.

Hauptschutzziele sind der Erhalt des glazial gepragten Erosionstales und seiner Seitentaler
und -hange in ihrer Vielfalt, die Sicherung der ansassigen Flora und Fauna sowie die Nut-
zung als wichtiges stadtisches Naherholungsgebiet.

Flachennaturdenkmale (FND) und geschiitzte Landschaftsbestandteile (GLB)

Tabelle 1: Flachennaturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Jahr der Unter- Bezeichnung der Flache Beschreibung und 6rtliche Lage

schutzstellung

1983 FND Torfwiese ca. 1 ha grofRe Feuchtwiese in der Tol-
lenseniederung

1987 FND Graslilienstandort Trockenrasen an der ehemaligen Penzli-
ner Bahn

1987 FND Quellkuppe ca. 5 ha groRes Feuchtbiotop im Malliner
Bachtal

1990 FND Soll Datzeberg kleines Soll auf dem Datzeberg, Ostl.
Sportplatz

1998 GLB Insel im Muhlenteich | an der "Hintersten Mihle"

Schutzgebiete nach Europaischem Recht

Die Richtlinie 92/43/EWG der Europaischen Union (FFH-RL) bestimmt den Aufbau des Oko-
logischen Netzes NATURA 2000 fur Lebensraume und Arten mit europaweiter Bedeutung.
Das Ziel der Richtlinie besteht in der Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natirli-
chen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen im europaischen Gebiet der
Mitgliedstaaten.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

Die beiden stadtischen Naturschutzgebiete wurden 1999 als Flora-Fauna-Habitate (FFH-Ge-
biete) ausgewiesen. Damit verbunden ist eine Aufwertung des bestehenden Schutzstatus.
Auch die Landschaftsschutzgebiete im Stadtgebiet sind zum grof3en Teil FFH-Gebiete. Der
Flachenanteil der Natura 2000-Gebiete innerhalb des Stadtgebietes liegt somit bei etwa

42 % und befindet sich nahezu vollstéandig in den bestehenden Natur- und Landschafts-
schutzgebieten.

Flora-Fauna-Habitate (FFH Gebiete)

Tabelle 2: Flora-Fauna-Habitate

EU-Nummer Name Stadtflache in
ha

DE 2245-302 Tollensetal mit Zufliissen 875

DE 2445-302 Neubrandenburg, Eiskeller und Brauereikeller -
(Brauereikeller Datzeberg, Eiskeller Neuer Fried-
hof)

DE 2446-301 Wald- und Kleingewésserlandschaft bei Burg 244
Stargard

DE 2545-303 Tollensesee mit Zuflissen und umliegenden 2.480
Waldern

Vogelschutzgebiete (SPA)

Tabelle 3: Vogelschutzgebiete

EU-Nummer Name Stadtflache in
ha
SPA 2645-402 Wald- und Seenlandschaft Lieps-Serrahn (im 692
Stadtgebiet flachenidentisch mit dem NSG ,Non-
nenhof*)

Gegenwartig ist damit fast die Halfte des gesamten Stadtterritoriums als Flora-Fauna-Habi-
tat, Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiet bzw. geschitzter Landschaftsbestandteil unter
Schutz gestellt, eingeschlossen die grofien Wasserflachen des Tollensesees und der Lieps.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

3.5 Klima, Luft

Regionalklimatisch gehort das Territorium der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg zum Klima-
gebiet des maritim beeinflussten Binnentieflandes.

Als ausgewabhlte reprasentative Klimadaten (vieljahriges Mittel, 1991 - 2020) sind zu nennen:
(Quelle: Deutscher Wetterdienst)

Niederschlag: 529,2 mm
Sonnenscheindauer: 1.721 h
Temperatur 9,1°C

Es bestehen deutliche mikroklimatische Unterschiede zwischen den Stadtgebieten in Abh&n-
gigkeit von Dichte, Hohe und Art der Bebauung, Versiegelungsgrad der Landschaft, Topo-
graphie, Durchgriinung sowie Vorhandensein von Oberflachengewassern und Feuchtgebie-
ten.

Ein umfassendes Klimagutachten mit wichtigen Entscheidungshilfen fiir Stadtplanung und
Stadtentwicklung liegt mit dem Klimatologischen Spezialgutachten fur die Stadt Neubran-
denburg seit Juli 1996 vor.

Die Luftqualitat in Neubrandenburg wird seit 1992 anhand einer verkehrsnahen Messstation
am Pferdemarkt/Friedrich-Engels-Ring gepruft. Seit 2019 erfolgt die Luftmessung am Stand-
ort Woldegker Stral3e, seit Anfang 2023 zusétzlich in der Sudstadt. Es werden die Feinstaub-
belastung, Stickstoffmonoxid, Stickstoffdioxid, Kohlenmonoxid, Benzol und Ozon gemessen.
Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern veroffent-
licht einen jahrlichen Bericht zur Luftgite. GemaR Jahresbericht 2023 konnte keine Uber-
schreitung der zulassigen Grenzwerte fur die Jahresmittelwerte festgestellt werden. An ei-
nem Tag im Jahr 2023 lag der Feinstaub-Tagesmittelwert Giber 50 pg/m3. Dieser Immissions-
grenzwert darf laut der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes nicht Ofter als 35-mal im Jahr tUberschritten werden. Tendenziell sank die Schadstoff-
belastung der Luft in den letzten 15 Jahren. Jedoch gibt es Schwankungen der Werte von
Jahr zu Jahr in Abh&angigkeit von der Witterung.

Eine Ubersicht iber die klimatischen Verhaltnisse im Stadtgebiet bietet der Beiplan Nr. 5
» Klima/Luft”.

3.6 Wasser

Gewasserflachen nehmen mit rund 2.300 ha ungefahr 27 % des administrativen Stadtterrito-
riums ein; insbesondere das Gletscherzungenbecken mit dem Tollensesee und der Lieps
pragt dominant die Landschaft. 20 Seen (hier stehende Gewaésser mit einer Wasserflache

> 1 ha) sind im Stadtgebiet vorhanden. Die bedeutendsten davon sind (Flachenangaben
nach Eigenermittlung im Flachennutzungsplan):

Tollensesee 1.776 ha
Lieps 425 ha
Kiessee Hinterste Miihle 20 ha
Reitbahnsee 10 ha

Bei den restlichen Seen handelt es sich zumeist um ehemalige Torfstiche sowie Teiche und
Solle.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

Nach Anlage 1 zu § 48 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
sind die Tollense sowie Nonnenbach, Lieps, Liepskanal, Tollensesee, Oelmiihlenbach, Ober-
bach, Lindebach und Gatenbach Gewasser |. Ordnung. Alle weiteren Gewasser im Stadtge-
biet sind Gewasser Il. Ordnung; die bedeutendsten sind die Datze und das Malliner Wasser.

Die européische Wasserrahmenrichtlinie gibt europaweit das durchgreifende Ziel vor, einen
guten chemischen und 6kologischen Gewasserzustand fur Grundwasser und Oberflachen-
gewasser zu erhalten oder zu erreichen.

Laut aktuellem Bewirtschaftungsplan nach § 83 WHG bzw. Artikel 13 der Richtlinie
2000/60/EG fir die Flussgebietseinheit Warnow/Peene fiir den Zeitraum 2022-2027, heraus-
gegeben vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern,
wird der 0kologische Zustand des Tollensesees als mafig und der chemische Zustand als
nicht gut eingeschétzt. Die Tollense wird ebenso bewertet. Der Lieps, der Datze sowie dem
Malliner Wasser wird ein unbefriedigender 6kologischer Zustand und ein nicht guter chemi-
scher Zustand zugewiesen. Handlungserfordernisse ergeben sich im Stadtgebiet nur punktu-
ell. Das Hauptproblem bildet die Stickstoffbelastung aus der Landwirtschaft im Einzugsbe-
reich der FlieRgewasser.

Trinkwasserschutzgebiete

In Neubrandenburg sind gemal Wasserschutzgebietsverordnung Neubrandenburg vom
08.07.2002 (WSGVO — Neubrandenburg) zwei Trinkwasserfassungen als Wasserschutzge-
biet ausgewiesen:

Wasserfassung Il ,Neubrandenburg Datzetal" im Burgholz,
Wasserfassung Il ,Neubrandenburg Krappmdihle* an der Woggersiner Stral3e

Die Wasserférderung in der Trinkwasserfassung ,Stargarder Bruch* wurde bereits 1997 ein-
gestellt.

Das Wasserschutzgebiet besteht fur beide Teilbereiche aus der Schutzzone | mit dem unmit-
telbaren Fassungsbereich, der umgebenden Schutzzone Il sowie den weiter gefassten
Schutzzonen IlIA und IIIB. Die Ver- und Gebote zum Schutz des Grundwassers in den jewei-
ligen Schutzzonen sind in der Wasserschutzgebietsverordnung Neubrandenburg geregelt.

Im Flachennutzungsplan sind die Trinkwasserschutzzonen nach § 5 Abs. 4 BauGB als "Um-
grenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen" nachrichtlich Gbernommen.

Uberschwemmungsgebiete

Auf der Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes (8 76 Abs. 2 WHG) setzt die Landesregie-
rung durch Rechtsverordnung alle Gebiete innerhalb von Risikogebieten, in denen ein Hoch-
wasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, als Uberschwemmungsge-
biete fest.

Die Risikogebiete wurden im Rahmen von Hochwasserrisikomanagementpléanen gemal EG-
Richtlinie tber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken (EG-HWRM-RL)
ermittelt. Es handelt sich um Bereiche mit einem signifikanten Hochwasserrisiko und hohem
Schadenspotenzial, inshesondere in Siedlungsgebieten.

Durch Ausweisung als Uberschwemmungsgebiete bestehen gemal § 78 des Wasserhaus-
haltsgesetzes bauliche Schutzvorschriften mit dem Ziel eventuelle Schaden im Falle einer
Uberschwemmung zu begrenzen und den Wasserabfluss und -riickhalt zu gewahrleisten.

Im Flachennutzungsplan sind die gemaR Verordnung Uber die Festsetzung der Ube.(-
schwemmungsgebiete im Risikogebiet Tollense des Landes M-V vom 24.10.2018 (USG Tol-
lense VO M-V) ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete nach § 5 Abs. 4a BauGB als
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

"Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses” nachrichtlich tbernommen. Betroffen sind vor allem die Tollense-
niederung (groR¥flachig), der Kulturpark, der ndrdliche Teil des Stargarder Bruchs, der Be-
reich zwischen Gétenbach und Linde an der Wilhelm-Kulz-Strafl3e und Flachen an der Datze
im Gewerbegebiet Warliner StralRe.

Im Beiplan Nr. 6 , Wasser/Wasserschutz* werden sowohl die Trinkwasserschutzgebiete
als auch die Uberschwemmungsgebiete im Stadtgebiet dargestellt.
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4  Stadtebauliche Entwicklung

4.1 Geschichte

Die historische Entwicklung der Stadt lasst sich anhand folgender Ubersicht nachvollziehen,
wobei der Schwerpunkt der Darstellung vor allem auf stadtebaulich bedeutenden Fakten

liegt:

1248

14./15. Jh.

17. Jh.
1708
1737
1794
1804
1850
1863
1864

ab 1885
ab 1895

ab 1930

1945
1951
1952

1956
1957

1959
1960
1965
1969
1970
1971
1978
1981
1985

1987
1988
1991
1992
1993
1994

1995

Johann 1. von Brandenburg erteilt Herbord von Raven den Auftrag zur Griindung
der Stadt Neubrandenburg (Unterzeichnung der Griindungsurkunde am 4. Ja-
nuar in Spandau)

Errichtung der Wehranlage (Mauer und Stadttore), der Marienkirche, des Johan-
nisklosters

Zerstorung der Stadt wahrend des 30-jahrigen Krieges; grofRer Stadtbrand
Neubrandenburg wird Vorderstadt des Herzogtums Mecklenburg-Strelitz

Grol3er Stadtbrand

Er6ffnung des herzoglichen Schauspielhauses (altestes Theater in M-V)

erster Friedhof au3erhalb der Stadtmauer

vier bewohnte Hauser au3erhalb der Stadtmauer

Anschluss an den Zollverein, Aufhebung der Torsperre

Anschluss an das Eisenbahnnetz, Separation der Feldmark (Grundlage der Ent-
stehung der Hofstellen und spateren Ortsteile Monckeshof, Fritscheshof, Carls-
hohe)

Bebauung des Jahnviertels

Bebauung des Katharinenviertels, einsetzende Ansiedlung von Kleinindustrie mit
lokaler bis regionaler Bedeutung

Bebauung der Ihlenfelder Vorstadt, Brauereiviertel, Vogelviertel, Gartenstral3e;
Ansiedlung von Ristungsbetrieben

starke Zerstérung der Innenstadt (ca. 80%) durch Brand

Eingemeindung von Broda

Neubrandenburg wird in der DDR Bezirksstadt eines ca. 10.000 km? grof3en Ver-
waltungsbezirkes, Beginn des innerstadtischen Wiederaufbaus
Neubrandenburg wird Garnisonsstadt und Sitz der Wehrbezirksverwaltung MB V
Baubeginn des Wohngebietes (WG) Sudstadt, insgesamt ca. 1.700 Wohnungs-
einheiten (WE), Eingemeindung der Ortsteile Flnfeichen und Tannenkrug
Eingemeindung von Kissow

Eingemeindung von Weitin

Aufbaubeginn des Industriegebietes an der lhlenfelder und Warliner Stral3e
Neubrandenburg wird kreisfreie Stadt

Baubeginn des WG Oststadt, insgesamt ca. 8.000 WE

Baubeginn des WG Lindenberg, insgesamt ca. 1.000 WE

Baubeginn des WG Datzeberg, insgesamt ca. 3.000 WE

Baubeginn des WG Reitbahnweg, insgesamt ca. 2.800 WE

Baubeginn des WG Leninstral3e (heute Neustrelitzer Straf3e), insgesamt ca.
1.100 WE, Baubeginn der Lehrerbildungseinrichtung, jetzt Fachhochschule
Baubeginn des WG Katharinenstral3e, ca. 900 WE

Baubeginn des WG Rostocker Stral3e, ca. 700 WE

Beginn der ErschlieBung der Gewerbegebiete im Eschengrund und in Frit-
scheshof

Baubeginn des WG Broda — An der Seestral3e, ca. 200 WE; Erschliel3ungsbe-
ginn Gewerbegebiet Datzeberg

Baubeginn des WG Lindenberg Sud, ca. 1.000 WE; Fertigstellung von Lindetal-
und Datzecenter

Fertigstellung Bethaniencenter, Wiedererdffnung des rekonstruierten Schauspiel-
hauses; Baubeginn des WG Brodaer Hbhe, ca. 500 WE

Er6ffnung des zivilen Teils des Flughafens Neubrandenburg — Trollenhagen
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1996 Einweihung Jahnsportforum
1997 Inbetriebnahme des neuen Gas- und Dampfturbinenkraftwerkes, Baubeginn des

WG Schlehenhecke (Malerviertel), ca. 300 WE und WG An der Landwehr, ca.
500 WE, WG Am Brodaer Holz, ca. 750 WE

1998 Er6ffnung des Marktplatzcenters, Inbetriebnahme des Zentrums fir Lebensmittel-
technologie, Fertigstellung des 1. Laborgebaudes der Fachhochschule

1999 Fertigstellung des Stadtringtreffs (mit Multiplexkino)

2001 Fertigstellung der Konzertkirche (Marienkirche)

2002 Fertigstellung Marienkirchplatz, Freigabe des Anschlusses Neubrandenburg-Ost
an die A 20

2003 ErschlieBung des WG ,Lindenhofer Straf3e” in Carlshéhe, ca. 106 WE, Freigabe
der erneuerten Fu3gangerbricke als Verbindung des Bahnhofs mit dem Vogel-
viertel

2004 Leerzug des Krankenhausstandortes in der Pfaffenstral3e, Baubeginn des neuen

Sportgymnasiums

2008 Ubergabe des neuen Schulgeb&udes des Albert-Einstein-Gymnasiums an der

Demminer Stral3e, Erstbezug des Wohnquatrtiers Pfaffen-/Behmenstrafl3e/4. Ring-
stralle, ca. 38 WE

2010 Eréffnung des Zentrums fir Kinder- und Jugendmedizin im Bonhoeffer-Klinikum
2011 Baubeginn der Psychiatrie- und Psychotherapie-Klinik im Bonhoeffer-Klinikum,

Inkrafttreten der Kreisgebietsreform in Mecklenburg-Vorpommern (Entstehung
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte aus den ehemaligen Landkreisen
Demmin, Mritz, Mecklenburg-Strelitz und der kreisfreien Stadt Neubranden-
burg), Neubrandenburg wird Kreisstadt

2012 Beginn Umbau des Hauses der Kultur und Bildung

2013 Baubeginn erster Bauabschnitt der Neubrandenburger Ortsumgehung, Einstel-
lung der militarischen Nutzung des Flughafens Neubrandenburg/Trollenhagen

2014 Kompletter Abzug der Luftwaffe in Trollenhagen in Folge der Bundeswehrreform

2016 Abriss des Radisson Blu Hotels stdlich des Marktplatzes

2017 Baubeginn des Einkaufszentrums Marien-Carrée

2018 SchlieBung der Justizvollzugsanstalt Neubrandenburg

2019 Fertigstellung des ersten grof3en Abschnittes der Ortsumgehungsstralie

2020 Unterdenkmalschutzstellung des Gebaude-Ensembles Neustrelitzer Stral3e 49

bis 109 und Geschwister-Scholl-Stral3e 1a, Schlielung des ,Hotels am Ring*,
SchlieBung des Warenhauses ,Galeria Kaufhof*

2022 Inbetriebnahme der sanierten regionalen Schule Nord, Zerstdérung von 70 der ins-

gesamt 400 Bootsschuppen am Oberbach durch Brand

2023 Wiederertffnung des sanierten Rathauses am Friedrich-Engels-Ring, Abschluss

der Sanierung der Stadthalle

Zusammenfassend sind im Wesentlichen folgende bauliche Phasen der Stadtentwicklung er-

kennbar:

1. von der Stadtgriindung 1248 bis 1864 — Entwicklung "intra muros”, d. h. Bebauung nur
innerhalb der mittelalterlichen Stadtmauer,

2. 1865 bis 1965 — Ausdehnung des stadtisch bebauten Gebietes in Talbodenlage bis an
die Talhénge,

3. 1966 bis 1980 — Ausdehnung der Wohnbebauung auf die Talhange und die umgeben-
den pleistozanen Hochflachen,

4. 1981 bis 1990 — starkere Optimierung auf Verdichtung der Wohnbauflachen im inneren
und mittleren Stadtviertelring,

5. 1991 bis 2005 — erneut starkes extensives Wachstum der gewerblichen und Wohnbau-
flachen im aufl3eren Ring,

6. seit 2006 — punktuelle Verdichtung und Ausweitung der Wohnbauflachen im gesamten

Stadtgebiet, teilweise Umnutzung von Gewerbeflachen.
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4.2 Stadtstruktur und Gliederung

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird gemafR Beschluss 336/14/95 der Stadtvertretung
vom 5. Oktober 1995 wie folgt in zehn Stadtgebiete und untergeordnete Stadtgebietsteile ge-

gliedert:

Abbildung 2: Stadtgliederung

01 Innenstadt

02 Stadtgebiet West
021 Am Oberbach
022 Jahnviertel

023 Broda

024 Weitin

03 Vogelviertel

04 Reitbahnviertel
041 Reitbahnweg
042 Kloterpottsweg

05 Datzeviertel
051 Datzeberg
052 Brauereiviertel

053 Eschengrund

06 Industrieviertel

061 Monckeshof

062 Warliner Straf3e
063 Ihlenfelder Vorstadt
064 Industriegelande
065 Burgholz

08 Stadtgebiet Ost
081 Oststadt

082 Fritscheshof
083 Kiissow

084 Carlshdhe

085 Lindetal

09 Katharinenviertel
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10 Stadtgebiet Sid
101 Sudstadt

102 Funfeichen

103 Kulturpark

11 Lindenbergviertel
111 Lindenberg

112 Bethanienberg
113 Tannenkrug

114 Nemerower Holz
115 Tollensesee



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

4.3 Denkmalschutz

Entsprechend § 1 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern sind bei ,,6ffentli-
chen Planungen und MalRhahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege zu bertcksichtigen. Bei der Abwagung ist eine Erhaltung und sinnvolle Nutzung der
Denkmale und Denkmalbereiche anzustreben.” Alle Mal3nahmen, Bauvorhaben und Ein-
griffe, die Denkmale bertihren oder ihre Umgebung erheblich beeintrachtigen, bedirfen der
Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehoérde (vgl. 8 7 Abs. 1 Denkmalschutzge-
setz Mecklenburg-Vorpommern).

Bodendenkmale

Im Stadtgebiet von Neubrandenburg sind gegenwartig weit tlber 400 archaologische Fund-
platze (geschitzte Bodendenkmale im Sinne 8§ 2 Abs. 5 des Denkmalschutzgesetzes des
Landes M-V) vorhanden. Eine entsprechende kartographische Darstellung liegt der unteren
Denkmalschutzbehérde vor.

Eine Besiedlung des Stadtterritoriums ist etwa seit dem jingeren Mesolithikum (mittlere
Steinzeit) ab ca. 7.000 Jahre vor unserer Zeitrechnung nachweisbar. Zu etwa gleichen Antei-
len stammen die Fundplatze aus dem Neolithikum, der Bronzezeit, der Germanenzeit, der
slawischen Periode, der friihdeutschen Zeit (Spatmittelalter), der friihen Neuzeit und dem
19./20. Jahrhundert. Von besonderer tberregionaler Bedeutung sind Bodendenkmale, die
den Ubergang von der slawischen zur deutschen Zeit dokumentieren (12. — 13. Jahrhun-
dert), wie z. B. die Inselsiedlungen im Tollensesee und der Lieps bzw. das Kloster Broda.

Wichtige Bodendenkmale sind:

Klosterberg Broda mit umliegenden Flurstiicken,

Ravensburg im Burgholz (slawischer Burgwall),

Landwehr stdlich Neubrandenburg,

slawische Inselsiedlungen in der Lieps und am Siidende des Tollensesees (Hanfwerder,
Kietzwerder, Binsenwerder, Fischerinsel) sowie der Burgwallrest Bacherswall,
Morderberg bei Weitin (Turmhtigel),

Altstadt von Neubrandenburg,

vor- und frilhgeschichtlicher Siedlungskomplex Steepenwiese.

Bodendenkmale unterscheiden sich in solche, bei denen das offentliche Interesse am Erhalt
der Denkmale tiberwiegt und somit eine Uberbauung und Nutzungsénderung und die damit
verbundene Beseitigung der Denkmale ausgeschlossen wird und jene, die unter Beachtung
der gesetzlichen Vorschriften (nach erfolgter Bergung und Dokumentation) tberbaut werden
durfen. Der Flachennutzungsplan nimmt diesbezuglich keine Differenzierung vor, dies bleibt
der verbindlichen Bauleitplanung und nachgeordneten Fachplanungen vorbehalten.

Baudenkmale

Im Stadtgebiet Neubrandenburgs sind gegenwartig deutlich mehr als 300 Baudenkmale (i. S.
d. 8 2 des Denkmalschutzgesetzes M-V) bekannt. AuRerdem wurden bislang 4 Denkmalbe-
reiche ausgewiesen (i. S. d. 8 5 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes M-V). Die Denkmalliste
einschlieB3lich kartographischer Darstellungen liegt bei der unteren Denkmalschutzbehdrde in
der Stadtverwaltung Neubrandenburg vor und ist 6ffentlich auf der Internetseite der Stadt
einsehbar.

Im Flachennutzungsplan (Maf3stab 1:10.000) erfolgt in Abstimmung mit der unteren Denk-
malschutzbehorde eine Darstellung der flichenmé&Rig bedeutenden sowie von ausgewahlten
einzelnen Boden- bzw. Baudenkmalern als nachrichtliche Ubernahme entsprechend § 5 Abs.
4 BauGB.
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4.4 Leitbilder der Entwicklung

4.4.1 gesamtstadtisches Leitbild

Als Orientierungshilfe flr Entscheidungen im Zusammenhang mit der Entwicklung der Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg wurde am 25. Juni 2020 ein gesamtstadtisches Leitbild be-
schlossen (Beschlussnr. 168/09/20). Neubrandenburg ist eine vielfaltige und wandlungsfa-
hige Stadt. Die Stadtentwicklung hat das Ziel, eine Balance in vielen Feldern zu schaffen.
Das Leitbild der Vier-Tore-Stadt basiert daher auf vier Leitthemen und kann mit den sich dar-
aus ergebenden Strategiefeldern fortgeschrieben werden.

Heimat  — HIER ist unsere Heimat (Zuhause geniel3en)
Natur — HIER bleibt Natur unser Nachbar (Landschaft erleben)
Vielfalt — HIER steckt unsere Lebensqualitét (Facetten gestalten)

Wirtschaft — HIER ist Wirtschaft unsere Zukunft (Weltniveau produzieren)

Alle Aktivitaten sind auf die nachhaltige Lebensqualitat der Menschen auszurichten. Neu-
brandenburg kann sich langfristig auf eine Einwohnerzahl von 70.000 zubewegen, indem
Stadtidentifikation geftrdert, Stadtentwicklung forciert und der Weg zu einer modernen und
engagierten Stadtgesellschaft weiterverfolgt wird.

4.4.2 stadtebauliche Leitbilder

Abgeleitet aus den gesamtstadtischen Entwicklungszielen werden im folgenden stadtebauli-
che Leitbilder formuliert, die Aussagen zur regionalen Bedeutung der Stadt, zu strukturellen
und funktionalen Entwicklungen, zur Stadtgestaltung sowie zur Freiraum-/Griingestaltung
treffen.

o Neubrandenburg als urbane Insel in der Mecklenburgischen Seenplatte

Wahrung der Funktion als Oberzentrum durch Sicherung des Ausstattungsgrades an
Einrichtungen und Anlagen der sozialen und technischen Infrastruktur

stadtebaulich bedeutsame Einrichtungen gezielt lenken

stadtebauliche Identitat starken

Stadt als Insel in der Landschaft

o Urbane Mitte - durchgriinte Rander (Leitbild fur die Stadtstruktur)

Abwendung von der polyzentrischen Stadtstruktur - Innenstadt als das versorgungs-
technische und kulturelle Zentrum stérken

Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung (Revitalisierung von Brach-/Konversionsflachen)
Sicherung einer Stadt der kurzen Wege (Stadtteilvernetzung, Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung)

Starkung der Achse Mitte - See (Richtung Suiden)

abnehmende Dichte (sowohl funktional als auch strukturell) nach aul3en

Entwicklung vielfaltiger Siedlungscharaktéare

Freirdaume qualitativ hochwertig fur unterschiedliche Nutzergruppen vernetzen.

e Funktionsmischung statt Funktionstrennung (funktionelles Leitbild)

einzelne Stadtteile sollen funktionell gemischt sein

neue Formen der Erwerbsarbeit in der Nahe des Wohnens

Anpassung der Wohnformstruktur an die geédnderte Nachfragesituation/Diversifizie-
rung des Angebotes

Mischung der Wohnformen und -strukturen

dem Wohnen zugehdrige Freizeitfunktionen im Stadtteil absichern

33



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

Angebote von Wohnfolgeeinrichtungen, bes. sozialer Infrastruktur, der Einwohnerzahl
und -struktur des Gebietes sukzessive anpassen

o Definieren und Bewahren der gestalterischen Qualitaten und deren Neuschdpfung
(gestalterisches Leitbild)

kritische Auseinandersetzung mit der ,DDR"-Baugeschichte, sowohl strukturell als
auch architektonisch

Gliederung der Stadt durch Grinanlagen/Griinziige

besonders stadtbildpragende Ensembles bewahren - geschlossene Einheiten beachten

geordnete, qualitative Konsolidierung
fur Wohnneubebauung bevorzugt erschlossene Gebiete nutzen

e durchgriinte Stadt

randlich gelegene naturnahe Erholungsgebiete in Richtung Stadtmitte entwickeln, er-
lebbar machen und mit vorhandenen Park- und Griinanlagen vernetzen

den Tollensesee mit der gebauten Stadt verbinden, insbesondere durch eine geeig-
nete Gringestaltung

Rad-, Wander- und FulBwegesysteme in den Griinziigen netzartig weiterentwickeln
in den bebauten Gebieten verstarkt Grof3griin als Gestaltungselement fur Strafl3en-
ziige und Freiflachen einsetzen

Ausbau von Grinziugen innerhalb der Siedlungsflache und deren Vernetzung mit den
Freirdumen

Sport-, Spiel- und Erholungsflachen in die Grinziige integrieren und bedarfsgerecht
weiterentwickeln
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5 Bevdlkerungsentwicklung

5.1 Einwohnerentwicklung und -prognose

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist heute mit 64.390 Einwohner (per 31.12.2023) die
drittgrof3te Stadt Mecklenburg-Vorpommerns. Bis 1989 hatte sie einen stetigen, seit 1960 so-
gar sehr dynamischen Bevdlkerungszuwachs zu verzeichnen. Das schnelle Wachstum vor
allem in den 1970er und 1980er Jahren beruhte sowohl auf hohen Wanderungsgewinnen als
auch auf hohen Geburtentiberschiissen. Seit 1989 ist eine deutliche Veranderung dieser Be-
volkerungsentwicklung zu beobachten. Neubrandenburg verlor seit 1989 innerhalb von ca.
25 Jahren rund 27.600 Einwohner, das entspricht ca. 30 %. Nach einem Tiefstand von
63.311 Einwohner im Jahr 2014 ist wieder ein leichter Anstieg der Bevolkerungszahl zu ver-
merken.

Abbildung 3: Bevoélkerungsentwicklung der Gesamtstadt

Einwohnerzahl

100.000
90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
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10.000
0

1800
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1950
1960
1965
1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000
2005
2010
2015
2020
2023

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, nach den amtlichen Angaben des
Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern, eigene Darstellung

Raumliche Bevodlkerungsentwicklung

Ursache des drastischen Bevolkerungsriickganges nach 1989 waren tberwiegend Wande-
rungsverluste. Die Entwicklung verlief wellenférmig mit jahrlichen Wanderungsverlusten zwi-
schen 680 und 2.200 Personen. Im Jahr 2010 konnten wieder erstmals Wanderungsgewinne
verzeichnet werden. Seitdem schwankt der Saldo der rdumlichen Bevdlkerungsbewegung
zwischen -300 und Uber +1000, wobei in den Jahren 2015 bis 2018 durch die verstarkte Auf-
nahme von Fluchtlingen stets Wanderungsgewinne festgestellt wurden. Seit 2022 ist wieder
eine relativ starke Zuwanderung zu verzeichnen. Als Ursache hierfir ist iberwiegend der Zu-
zug aus Krisengebieten wie der Ukraine zu nennen.

Die alten Bundeslander waren zu Beginn der 1990er vor allem arbeits- und ausbildungsplatz-
bedingt wichtigstes Ziel der Abwandernden. Der Stadt-Umland-Raum (Ordnungsraum |t.
Landesraumentwicklungsprogramm) war erst ab 1993 wesentliches Fortzugsziel. Die auf-
grund wirtschaftlicher Verbesserungen fur Teile der Bevoélkerung (steigende Einkommen)
einsetzende Suburbanisierung auferte sich in einem sprunghaften Anstieg der Fortzugszah-
len 1994, als jeder dritte fortziehende Neubrandenburger seinen Wohnsitz ins Umland ver-
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legte. Obwohl diese Fortziige seitdem riicklaufig waren, ist nach wie vor ein anhaltender Ein-
wohnerverlust zugunsten des Stadt-Umland-Raumes zu verzeichnen. Aus den anderen Be-
reichen des Landes Mecklenburg-Vorpommerns sind seit 2004 dagegen deutliche Wande-
rungsgewinne festzustellen. Dies betrifft zu einem groRen Teil junge Menschen im Ausbil-
dungsalter (15 bis 25 Jahre) sowie Senioren (65 Jahre und &lter). Die Fortziige in den letzten
zwei Jahrzehnten betreffen Gberwiegend Einwohner im erwerbsfahigen Alter (25 bis 50
Jahre) mit den anderen Bundeslandern als Hauptziel.

Tabelle 4: raumliche Bevoélkerungsentwicklung

Jahr Wanderungssalden
innerhalb M-V Uber Landesgrenze hin- insgesamt
aus
1990-1999 -6.151 -10.116 -16.267
2000-2009 1.322 -10.708 -9.386
2010-2019 4.085 -2.795 1.290
2020-2023 1.744 1.070 2.814
Summe 1.000 -22.549 -21.549

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, nach den amtlichen Angaben des
Statistischen Amtes Mecklenburg-Vorpommern, eigene Darstellung

Der Anteil der in der Stadt lebenden Auslander betrug seit Ende der 1990er bis 2012 zwi-
schen 1 und 2 %. In den Jahren 2015/16 ist der Anteil deutlich gestiegen. Die hohe Anzahl
an Zuzugen von Migranten ist ursachlich fir die positive Entwicklung der Einwohnerzahl in
Neubrandenburg in diesen Jahren. Seit 2022 ist erneut ein deutlicher Anstieg aufgrund von
Migrationen aus Krisengebieten wie der Ukraine festzustellen. Derzeit (Stand 31.12.2023)
betragt der Auslanderanteil an der Bevolkerung Neubrandenburgs ca. 10,5 % und liegt somit
Uber dem Landesdurchschnitt von 7,0 %, aber unter dem Bundesdurchschnitt von 15,2 %.

Naturliche Bevilkerungsentwicklung und Altersstruktur

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung, also die Differenz zwischen der Anzahl der Lebend-
geborenen und der Anzahl der Gestorbenen, beeinflusst maf3geblich die Entwicklung der
Neubrandenburger Bevolkerung. Gab es von 1970 bis 1990 noch einen deutlichen Gebo-
renentberschuss, so war in den 1990er Jahren tiberwiegend ein Gestorbeneniiberschuss zu
verzeichnen. Grund war der starke Geburtenriickgang in dieser Zeit. Obwohl sich die Zahl
der Lebendgeborenen seitdem auf 500 bis 600 pro Jahr stabilisierte, verursachte die zuneh-
mende Zahl der Gestorbenen einen stetig steigenden Gestorbenenlberschuss. Seit 2020
sinkt die Zahl der Geborenen zunehmend. Im Jahr 2023 gab es nur 409 Lebendgeborene, so
wenig wie zuletzt Mitte der 1990er Jahre. Laut Statistischem Bundesamt sinkt derzeit die Ge-
burtenrate, also die durchschnittliche Kinderzahl je Frau, deutschlandweit stark. Die Zahl der
Gestorbenen steigt in Neubrandenburg weiter auf nunmehr 1.026 im Jahr 2023. Betrug der
Saldo der nattrlichen Bevoélkerungsbewegung im Jahr 2008 noch - 25, sind es im Jahr 2023
bereits - 617.

Die Hauptursache dieser Entwicklung ist in der Bevolkerungsstruktur zu finden. Der Alters-
durchschnitt ist von 43,9 Jahren (2008) weiter auf 46,8 Jahre (2023) gestiegen. Anfang der
1990er Jahre lag dieser noch bei 33 Jahren. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen erhéhte sich in
den letzten 15 Jahren weiter von 22 % im Jahr 2008 auf 28 % im Jahr 2023. Anfang der
1990er lag dieser Anteil noch unter 10 %. Einwohner im erwerbsféhigen Alter (15 bis 65
Jahre) machten in 2008 noch 69 % der Gesamtbevolkerung Neubrandenburgs aus. Im Jahr
2023 betragt der Anteil noch 60 %. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen (0 bis 25 Jahre)
ist in den letzten 15 Jahren relativ stabil geblieben (23 % in 2008 sowie in 2023). Jedoch be-
trug deren Anteil Anfang der 1990er noch 38 %.
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Bevoélkerungsentwicklung differenziert nach Stadtgebieten

Die Bevolkerungsstruktur und die Entwicklung der Einwohnerzahlen unterscheiden sich in
den einzelnen Stadtgebieten zum Teil stark (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5: Bevolkerung mit Hauptwohnsitz und Durchschnittsalter, Entwicklung 2008 -
2023

Stadtgebiet 2008 2023 2008-2023 2008-2023

absolut prozentual

Innenstadt 3.469 3.559 +90 +3 %
48,9 52,1 +3,2 Jahre

Stadtgebiet West 8.847 8.269 -578 -7 %
41,8 50,0 +8,2 Jahre

Vogelviertel 4.725 4.402 -323 -7 %
50,4 51,5 +1,1 Jahre

Reitbahnviertel 4.506 4.353 -153 -3 %
35,2 38,8 +3,6 Jahre

Datzeviertel 4.928 5.124 +196 +4 %
40,3 41,8 +1,5 Jahre

Industrieviertel 6.017 6.066 +49 +1 %
42,6 43,0 +0,4 Jahre

Stadtgebiet Ost 15.625 15.424 -201 -1%
43,2 45,0 +1,8 Jahre

Katharinenviertel 2.951 3.209 +258 +9 %
43,7 46,8 +3,1 Jahre

Stadtgebiet Sud 7.258 6.960 -298 -4 %
49,5 51,7 +2,2 Jahre

Lindenbergviertel 7.200 7.947 +747 +10 %
44,3 48,2 +3,9 Jahre

Gesamtstadt 65.526 65.313 -213 -0,3%
43,9 46,8 +2,9 Jahre

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, nach dem Einwohnermelderegister
der Stadt Neubrandenburg, eigene Darstellung

Differenziert nach Stadtgebieten ist aus der Entwicklung der letzten 15 Jahre insbesondere
Folgendes erkennbar:

Die friher typische Entwicklung der Altersstruktur in Abhangigkeit vom Baubeginn bzw.
der Fertigstellung der GroRBwohnsiedlungen wurde zunehmend von der hohen Fluktuation
(Umzige uber die Stadtgrenzen bzw. in neue Wohngebiete, daraus resultierende Um-
zlige in dann freiwerdende Wohnungen innerhalb der Stadt) beeinflusst. Die aus den Be-
standsgebieten wegziehende Bevolkerung konnte weder von der Zahl noch von der Al-
tersstruktur her durch die Zuziige kompensiert werden.

Die in den letzten Jahrzehnten beobachteten starken Einwohnerriickgédnge im Reitbahn-
viertel und Datzeviertel sind Uberwiegend zum Erliegen gekommen. Weiterhin weisen
diese Stadtgebiete einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Kindern, Jugendlichen und
jungen Erwachsenen auf. Grund ist die Verfligbarkeit von glinstigem Wohnraum in gut
erschlossener Lage. Der Auslanderanteil ist in diesen Gebieten am héchsten (Uber 20 %,
Stand 31.12.2023).

Die Stadtgebiete West und Lindenbergviertel sind gepragt durch extensive Eigenheim-
standorte, die in den 1990ern und 2000ern neu erschlossen wurden. Der dadurch be-
wirkte Zuzug von Familien mit Kindern flihrte neben einem vortibergehenden Einwohner-
zuwachs auch zu einem Uberdurchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen zu
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der Zeit. Insbesondere im Stadtgebiet West hat sich dieser Anteil in den letzten Jahren
wieder auf teilweise sogar unterdurchschnittliche Werte reduziert, da die erwachsen ge-
wordenen Kinder zunehmend wegziehen und die Eltern in ihrer Hauslichkeit verbleiben.
Der Altersschwerpunkt hat sich deutlich in Richtung der Uber 55-Jahrigen verschoben.
Diese Entwicklung wird in den nachsten Jahren weiter anhalten, bis durch den Verkauf
der Bestandsimmobilien eine neue Altersdurchmischung stattfindet. Die Erschlie3ung
von neuem Wohnbauland kann zu einer Verjingung der Gebiete beitragen und wieder zu
einem Anstieg der Einwohnerzahlen filhren, wie es im Lindenbergviertel in den letzten
Jahren bereits beobachtet werden kann.

Die Innenstadt erfuhr zuletzt einen hohen Bevoélkerungszuwachs, da sich das Zentrum
als Wohnort zunehmender Beliebtheit erfreute und hier Wohnungsneubau stattfand. In
den letzten Jahren stagnierte diese Entwicklung. Durch die Umsetzung von weiteren ge-
planten Wohnungsbauvorhaben ist wieder mit einer steigenden Bevélkerungszahl zu
rechnen. Der Anteil junger Leute bzw. Einwohner im erwerbsfahigen Alter verringert sich
stetig. Der Altersschwerpunkt verlagert sich zunehmend in Richtung Senioren Uber 65
Jahre, so dass die Innenstadt nunmehr die durchschnittlich alteste Bevdlkerung aufweist
(Stand 31.12.2023). Durch das steigende Angebot an altersgerechten Wohnformen wird
das Durchschnittsalter in der Innenstadt weiterhin deutlich tiber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt liegen.

Die durch das Baualter und den Erstbezug der Wohnungen bereits bis 1990 vorgepréagte
Altersstruktur in den Stadtgebieten Sud und Vogelviertel mit hohen Anteilen alterer Biir-
ger hat sich in den vergangenen Jahren weiter zugunsten dieser Altersgruppe verandert.
Das Stadtgebiet Sud hat die durchschnittlich zweitalteste Bevélkerung, knapp gefolgt
vom Vogelviertel. Diese Altersstruktur bleibt im kommenden Jahrzehnt trendbestimmend.

Planungsannahmen und Prognose

Als Fazit aus den beschriebenen Entwicklungen der vergangenen 15 Jahre kénnen folgende
Annahmen getroffen werden:

Der negative Saldo der natlrlichen Bevoélkerungsbewegung wird sich weiter vergréRern,
da der Anteil an Frauen im gebarfahigen Alter in der Gesamtbevdlkerung weiter sinkt und
die Geburtenziffer (Anzahl der Lebendgeborenen je Frau) abnimmt bzw. auf niedrigem
Niveau verbleibt.

Der Anteil der Senioren an der Gesamtbevélkerung wird weiter steigen.

Ein Bevdlkerungszuwachs ist nur Gber steigende Wanderungsgewinne durch vermehrte
Zuwanderung junger Menschen, die eine Familiengriindung anstreben, zu erreichen.

Im Jahr 2019 wurde die 5. Bevdlkerungsproghose des Landes Mecklenburg-Vorpom-
mern bis 2040 fiur die Landkreise und kreisfreien Stadte herausgegeben. Erganzend
wurde eine Regionalisierung fiir die Mittelbereiche der zentralen Orte (gem&R Landesent-
wicklungsprogramm M-V 2016) veroffentlicht. Die Prognose bezieht sich auf das Basisjahr
2017.

In der Prognose wird von erheblichen Sterbeliberschiissen ausgegangen. Eine Bevdlke-
rungszunahme in einzelnen Mittelbereichen beruht ausschlie3lich auf Wanderungsgewinnen,
die das moderate bis starke Geburtendefizit ausgleichen.

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte weist in dieser Prognose den starksten Bevol-
kerungsriickgang bis 2040 auf (-13 %), knapp gefolgt von Vorpommern-Greifswald (-12,2 %).
Im Vergleich dazu betragt der Landesdurchschnitt laut Prognose -5 %. Den beiden Landkrei-
sen Mecklenburgische Seenplatte und Vorpommern-Greifswald wird zudem der héchste An-
teil von Uber 65-Jahrigen in 2040 prognostiziert. Der Mittelbereich Neubrandenburgs soll
ausgehend vom Jahr 2017 bis 2040 einen Bevoélkerungsriickgang von 9,5 % verzeichnen
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(von 142.722 auf 129.205 EW). Allerdings wird davon ausgegangen, dass das Umland von
Neubrandenburg starker vom Bevolkerungsrickgang betroffen sein wird. Die fir den Mittel-
bereich Neubrandenburg getroffenen Aussagen kénnen also nicht eins zu eins auf die Vier-
Tore-Stadt Neubrandenburg angewendet werden.

Deshalb wurde eine konkret auf die Stadt bezogene Bevolkerungsprognose bis 2035
durch das Biro Wimes Stadt-, Raum- und Regionalentwicklung aus Rostock erstellt. Diese
Prognose betrachtet die Bevilkerungsentwicklung in zwei unterschiedlichen Szenarien. Das
regional-realistische Szenario geht insgesamt von einem geringen Bevolkerungsriickgang
von 1,6 % aus (von 65.015 im Jahr 2018 auf 63.969 im Jahr 2035). Hintergrund ist auch hier
der hohe Sterbefalliberschuss, der trotz der angenommenen Zuziige von jungen Erwachse-
nen und Personen im Haupterwerbsalter mit Familiengriindung sowie Senioren auf Dauer
nicht ausgeglichen werden kann.

Das optimistische Szenario geht davon aus, dass die MaRnahmen zur Stadtentwicklung
ihre Wirkung zeigen und zu wesentlich hheren Wanderungsgewinnen fiihren (jahrlicher po-
sitiver Wanderungssaldo zwischen 500 und 800 Personen). Dies bewirkt einen Bevolke-
rungsgewinn von 7,7 % (von 65.015 im Jahr 2018 auf 70.006 im Jahr 2035).

Tabelle 6: Bevolkerungsprognose der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Szenario Basisjahr Prognosejahr Veranderung
2018 2025 2030 2035 2018 - 2035
regional-rea- 65.015 65.313 64.525 63.969 -1.046
listisch (-1,6%)
optimistisch 65.015 66.578 68.015 70.006 +4.985
(+7,7%)

Quelle: Bevdlkerungsprognose bis 2035, Wimes Stadt- und Regionalentwicklung, eigene
Darstellung

Zusammenfassend verfolgen beide Szenarien beziiglich der nattrlichen Bevolkerungsent-
wicklung den selben Ansatz und gehen davon aus, dass das naturliche Bevdlkerungswachs-
tum bis 2035 negativ sein wird. Da es sich hierbei um einen sehr statischen Prozess handelt,
ist eine relativ kurzfristige Umkehr dieses Trends bis zum Ende des Betrachtungszeitraumes
2035 nicht zu erwarten. Hierzu bedarf es der vermehrten Zuwanderung junger Menschen,
die eine Familiengrindung anstreben und in der Region verbleiben. Damit einhergehend
muss der Ausbau der wirtschaftlichen als auch sozialen und kulturellen Infrastruktur ange-
strebt werden. Unter dieser Voraussetzung sind eine Verjiingung und somit ein positives na-
turliches Bevolkerungswachstum maoglich.

Die Planungsgrundlage fiir den Flachennutzungsplan bildet das regional-realistische Szena-
rio der Bevolkerungsprognose. Jedoch wurde die Flachenentwicklung im Falle einer positive-
ren Bevolkerungsentwicklung vorgedacht und bei den Uberlegungen zur Bauflachenauswei-
sung miteinbezogen.

5.2 Erwerbstatigenentwicklung und -prognose

Neubrandenburg als Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum der Region Mecklenburgische
Seenplatte hat einen Gewerbebestand von 3.310 Unternehmen (Stand 31.12.2023). Sie be-
grinden Arbeitsplatze fur 33.348 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Arbeits-
ort Neubrandenburg. Im Vergleich dazu befinden sich 23.168 SvB am Wohnort Neubranden-
burg. Die Differenz von 10.180 SvB ist ein Hinweis auf die grof3e Bedeutung des Oberzent-
rums als Arbeitsstandort in der Region. Bestatigt wird das durch die hohe Arbeitsplatzdichte
von 882 SvB je 1.000 Einwohner im erwerbsfahigen Alter (Stand 31.12.2023, Statistisches
Jahrbuch Neubrandenburg 2024) im Vergleich zum Land Mecklenburg-Vorpommern mit 586
SvB je 1.000 Einwohner (Stand 31.12.2023, nach dem Statistischen Amt Mecklenburg-Vor-
pommern).

39



Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

Tabelle 7: Entwicklung des Gewerbebestandes 2008 - 2023

Jahr Gewerbebestand

Anzahl Differenz
2008 4.255
2013 3.798 - 457
2018 3.481 - 317
2023 3.310 -171

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, eigene Darstellung

Tabelle 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung 2008 - 2023

Jahr SvB am Wohnort SvB am Arbeitsort
Anzahl Differenz Anzahl Differenz

2008 23.570 34.495

2013 23.619 + 49 32.917 -1.578

2018 23.588 - 31 33.906 + 989

2023 23.168 - 420 33.348 - 558

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, eigene Darstellung

Der nach der politischen Wende einsetzende Umstrukturierungsprozess der Neubrandenbur-
ger Wirtschaft war gekennzeichnet durch einen starken Riickgang des produzierenden Ge-
werbes und eine nahezu vollstandige Eliminierung einzelner Industriezweige wie der chemi-
schen und pharmazeutischen Industrie. Dies fuhrte zu einem Sinken der Beschaftigtenzahl.
Die Zahl der Unternehmen hat sich in den 1990ern durch diverse Wirtschaftsforderungsmal-
nahmen auf ungefahr 4.500 Betriebseinheiten konsolidiert, ist jedoch seit dem Jahr 2000
leicht ricklaufig.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zeigt seit 2008 eine relativ stabile
Entwicklung. Der Giberwiegende Teil (84,3 %) der Beschaftigten sind im tertiaren Sektor
(Dienstleistungen) tatig. Schwerpunkte bilden hier die Wirtschaftszweige Handel, Gesund-
heits- und Sozialwesen, Erziehung und Unterricht, Offentliche Verwaltung und sonstige
Dienstleistungen. Die verbleibenden 15,7 % sind im sekundaren Sektor (produzierendes Ge-
werbe) tatig. Der primére Sektor (Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Gewinnung von Bo-
denschatzen) ist in Neubrandenburg von auferst geringer Bedeutung. Wachstumstendenzen
sind im Bereich produzierendes Gewerbe festzustellen.

Tabelle 9: Entwicklung der Beschaftigtenstruktur 2009 - 2023

Wirtschafts- 2009 2023 2009 - 2023
zweige Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Landwirtschaft 21 <0,1 11 <0,1 -7 -33,3
Produzierendes 4,955 14,7 5.247 15,7 +702 +14,2
Gewerbe

Dienstleistun- 28.808 85,3 28.101 84,3 - 501 -1,7
gen

gesamt 33.784 100,0 33.348 100,0 + 194 + 0,6

Quelle: Monitoring Gesamtstadt Neubrandenburg 2023, Wimes Stadt- und Regionalentwick-
lung, eigene Darstellung

Arbeitslosigkeit

Die Entwicklung der Arbeitslosigkeit in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg im Betrach-
tungszeitraum 2008 - 2023 zeigt bis 2022 einen kontinuierlichen Ruckgang der Arbeitslosen-
zahlen. Im Jahr 2023 ist die Arbeitslosenquote leicht angestiegen. Im Vergleich zu Bund und
Land ist die Arbeitslosenquote tUberdurchschnittlich hoch. Im Jahr 2023 betrug die Arbeitslo-
senquote in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg 12,1 %, im Landkreis Mecklenburgische
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Seenplatte 8,8 % und in Mecklenburg-Vorpommern 7,7 % (Quelle: Statistisches Jahrbuch
Mecklenburg-Vorpommern 2024, Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024).

Tabelle 10: Entwicklung der Arbeitslosigkeit 2008 - 2023

Jahr Arbeitslose Arbeitslosenquote
in %
im Jahresdurchschnitt
2008 5.742 15,7
2013 4.653 13,4
2018 3.737 11,4
2023 3.828 12,1

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, eigene Darstellung
Pendlerverflechtungen

Die Zahl der Einpendelnden nach Neubrandenburg lbersteigt im gesamten Betrachtungs-
zeitraum 2008 - 2023 deutlich die Zahl derer, die aus der Stadt herauspendeln. Der deutliche
Pendleriiberschuss unterstreicht die gro3e Bedeutung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
als Arbeitsort in der Region.

Die Betrachtung der Wohnorte im Vergleich zu den Arbeitsorten zeigt die enge Pendlerver-
flechtungen zwischen Neubrandenburg und dem Umland. Der Gberwiegende Teil der Ein-
pendelnden (77,3 %, Stand 2023) hat seinen Wohnort im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte. Ungefahr die Halfte der Auspendelnden arbeitet wiederum im Landkreis Mecklenbur-
gische Seenplatte (44,9 %, Stand 2023), insbesondere in den nahegelegenen Mittelzentren
Neustrelitz, Waren (Mritz), Altentreptow und Burg Stargard. Uber 11 % pendelt zum Arbei-
ten in die Uberregionalen Zentren Rostock und Berlin. (Quelle: Monitoring Gesamtstadt Neu-
brandenburg 2023, Wimes — Stadt- und Regionalentwicklung)

Tabelle 11: Pendlerentwicklung 2008 - 2023

Jahr Einpendelnde = Auspendelnde Differenz
2008 17.247 6.322 +10.925
2013 15.474 6.176 + 9.298
2018 16.421 6.102 +10.319
2023 16.133 5.958 +10.175

Quelle: Statistisches Jahrbuch Neubrandenburg 2024, eigene Darstellung

Tiefergehende Betrachtungen der wirtschaftsstrukturellen Rahmenbedingungen kénnen dem
Integrierten Gewerbeflachenkonzept der Stadt Neubrandenburg (2020) entnommen wer-
den.

Planungsannahmen und Proghose

Als Oberzentrum der Region ist es Aufgabe der Stadt nicht nur der eigenen, sondern auch
der erwerbsfahigen Bevolkerung des Umlandes Arbeitsplatze anzubieten. Wie die Pend-
lerverflechtungen zeigen, sind sowohl die Prognosen fur die Stadt als auch fir das Umland
von Bedeutung fur den Arbeitsmarkt in Neubrandenburg.

Die Tabelle 12 zeigt die prognostizierte Entwicklung der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Al-
tem in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg, im Mittelbereich Neubrandenburg (Ordnungs-
raum laut Landesraumentwicklungsprogramm M-V) sowie im gesamten Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte. Alle Prognosen gehen von einem deutlichen Rickgang der Bevdlke-
rung im erwerbsféahigen Alter aus. Diese Berechnungen beruhen nicht nur auf dem prognos-
tizierten Rickgang der Gesamtbevolkerung, sondern auch auf der Annahme, dass der Anteil
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der Bevolkerung im erwerbsféahigen Alter an der Gesamtbevdlkerung aufgrund der zuneh-
menden Alterung abnehmen wird. Laut regional-realistischem Szenario der Bevolkerungs-
prognose fir Neubrandenburg sinkt der Anteil von 69,5 % in 2018 auf 55,9 % in 2035.

Bis zum Jahr 2035 ist demnach von einem Absinken des Arbeitskrafteangebotes auszuge-

hen. Die diesem Angebot gegeniberstehende Arbeitskraftenachfrage ist derzeit nicht prog-
nostizierbar.

Tabelle 12: Prognose der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter in der Region bzw. in
der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Landkreis Mecklenburgi- Mittelbereich Neubran- = Vier-Tore-Stadt Neubran-
sche Seenplatte denburg denburg
15 bis unter 67 Jahre 18 bis unter 67 Jahre 18 bis unter 67 Jahre
Anzahl prozentuale Anzahl prozentuale Anzahl prozentuale
Verande- Verande- Verande-
rung rung rung
2018 169.058 100 % 86.770 100 % 45.204 100 %
2025 151.397 89,6 % 75.925 87,5 % 38.042 84,2 %
2030 137.985 81,6 % 69.543 80,1 % 36.281 80,3 %
2035 127.240 75,3 % 66.494 76,6 % 35.779 79,2 %

Quelle: 5. Bevolkerungsprognose Mecklenburg-Vorpommern (Regionalisierung); Bevolke-
rungsprognose bis 2035 Neubrandenburg (regional-realistisches Szenario) von Wimes
Stadt- und Regionalentwicklung, eigene Darstellung
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6 Wohnbauflachen

Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe, fir alle Schichten der Bevdlkerung im Rahmen
der Daseinsvorsorge ausreichend Flachen zur Abdeckung des zukinftigen Wohnungsbe-
darfs zur Verfigung zu stellen.

Neben der Hauptnutzung “Wohnen” dienen die Wohnbauflachen (W) der Unterbringung der
erforderlichen, nicht gesondert dargestellten 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen. Ausnahmsweise sind nichtstdrende Gewerbebetriebe, Einrichtungen der Verwaltung,
Beherbergungsbetriebe usw. moglich. Im Flachennutzungsplan werden nur Wohnbauflachen
(W) dargestellt. Eine weitere Untergliederung der Baugebiete (Allgemeine, Reine und Beson-
dere Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete) erfolgt erst in der nachsten Planungsebene, der
Bebauungsplanung.

Zur Abschatzung des voraussichtlichen Wohnungsbedarfs liegt eine Wohnbaulandprog-
nose fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg bis 2035 vor, die die Grundlage der nach-
folgenden Ausfiihrungen bildet.

6.1 Ausgangslage

Die Wohnungsnachfrage wird maRgeblich von der Anzahl der Haushalte bestimmt. Zudem
spielen soziobkonomische Faktoren wie Alter und die Hohe des Einkommens eine Uberge-
ordnete Rolle hinsichtlich des nachgefragten Wohnraumes. Hinzu kommen individuelle Win-
sche und Praferenzen in Bezug auf den Wohnraum. Die in Punkt 5.1 beschriebenen demo-
grafischen Entwicklungen fiihren also nicht zwingend zu einem Riickgang der Wohnraum-
nachfrage.

Wohnungsbestand

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hatte im Jahr 2023 einen Wohnungsbestand von
38.255 Wohnungseinheiten (WE). Damit standen je 1.000 Einwohner 585 Wohnungen zur
Verfligung. Zum Vergleich liegt der Bundesdurchschnitt bei 516 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner (Stand 2023). Eine durchschnittliche Wohnung in Neubrandenburg ist mit etwa

69,2 m2 vergleichsweise klein (Bundesdurchschnitt: 92,2 m2, Stand 2023). Die durchschnittli-
che Wohnflache je Einwohner betréagt demnach 40,5 m2 (Bundesdurchschnitt: 47,5 m2). Die
durchschnittliche Wohnflache sowohl je Wohnung als auch je Einwohner ist in den letzten
Jahren angestiegen. Diese Entwicklung deckt sich mit dem bundesweiten Trend, bei dem
seit einigen Jahren die Wohnflache je Wohnung kontinuierlich um 0,1 mz2 jahrlich ansteigt.

Der Wohnungsbestand hat sich im Zeitraum von 2000 bis 2023 insgesamt um 794 WE er-
hoht. Seit 2000 wurden in Neubrandenburg 3.695 Wohnungen neu gebaut und 2.885 Woh-
nungen durch Rickbau vom Markt genommen.

Die Wohnformstrukturen in den einzelnen Stadtgebieten unterscheiden sich in Abhéangigkeit
ihres Entstehungszeitraumes stark voneinander. Neubaugebiete, die zu DDR-Zeiten entstan-
den, sind gepragt von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau (industriell gefertigter
Wohnungsbau), die nach 1990 erschlossenen Wohngebiete weisen zumeist eine private Ei-
gentimerstruktur mit einer Uberwiegenden Anzahl an Eigenheimen (Einfamilien-, Doppel-,
Reihenhaus) auf. Mit den Riickbaumaflinahmen mehrerer Geschosswohnungsbauten und
der Ausweisung von Wohnbauflachen fur Einfamilienh&user erfolgte aber auch eine zuneh-
mende Strukturmischung.

Der private Wohnungsbestand (selbst genutzt oder privat vermietet) betragt mit Stand 2023
ungefahr 47 % des gesamten Wohnungsbestandes. Der gesamtstadtische Wohnungsleer-
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stand lag im Jahr 2023 bei 2,5 %, wobei dieser Glberwiegend Wohnungen in industriell gefer-
tigter Plattenbauweise im unsanierten Zustand betrifft. Somit sind keine signifikanten Woh-
nungsuberhange festzustellen.

Haushalte und HaushaltsgréRRen

Statistisch ist die Zahl der Haushalte in Neubrandenburg nicht nachgewiesen. Auf Grundlage
der Einwohnerzahl sowie dem Wohnungsbestand lasst sich jedoch eine Aussage zur durch-
schnittlichen Zahl der Personen je Haushalt treffen.

Die Zahl der wohnungsnachfragenden Einwohner ist seit 2000 riicklaufig. Allerdings nimmt
die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte mit Haupt- und Nebenwohnsitz im selben
Zeitraum kontinuierlich zu. Betrug die durchschnittliche Haushaltsgré3e im Jahr 2000 noch
2,16 Personen je Haushalt, waren es im Jahr 2023 nur 1,73 Personen je Haushalt.

Grundlage fiir die Prognose der Anzahl der Neubrandenburger Haushalte in 2035 (siehe
Punkt 5.1), bildet die Annahme, dass die durchschnittliche HaushaltsgroRe weiter auf 1,68
Personen je Haushalt sinkt. In der Folge wird entsprechend dem regional-realistischen Sze-
nario der Bevolkerungsprognose von 37.541 wohnungsnachfragenden Haushalten im Jahr
2035 ausgegangen. Bei optimistischem Szenario werden 41.131 wohnungsnachfragende
Haushalte im Jahr 2035 prognostiziert.

Tabelle 13: Haushaltsentwicklung 2000 - 2023

Betrachtungszeit- wohnungshachfragende = wohnungshachfragende = Personen
raum Einwohner Haushalte je Haushalt
2000 76.270 35.271 2,16
2023 64.388 37.541 1,68
2000 - 2023 -11.882 (- 15,6 %) + 2.011 (+5,4 %) - 0,43

6.2 Entwicklungstendenzen

Ausgehend von den beschriebenen Entwicklungen (Verschiebung der Altersstruktur zuguns-
ten alterer Bevolkerung, steigende Anzahl an wohnungshachfragenden Haushalten durch
Verringerung der Haushaltsgro3e, veranderte Wohnraumanspriiche) sind folgende Tenden-
zen der Wohnungsnachfrage in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg analog zur generellen
Entwicklung in den neuen Bundesléandern zu erkennen:

Hoher Bedarf an Wohnungsneubau, Streben nach Wohneigentum

sowohl Bevorzugung von Innenstadt- bzw. innenstadtnahen Lagen als auch Nachfrage-
druck nach Wohnraum in stadtischen Randlagen zur Errichtung von Eigenheimen
GroRRere Wohnflachen je Wohnung und je Einwohner

Erfillung individueller Wohnraumanspriiche, steigende Nachfrage sowohl nach qualitativ
hochwertigem Wohnraum als auch nach bezahlbarem Wohnraum aufRerhalb von industri-
ell gefertigten Plattenbaugebieten

Steigende Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum/soziale Wohnraume/alternsgerech-
tem Wohnraum (mit dem Ziel des Verbleibs in der eigenen Hauslichkeit)

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Neubrandenburger Wohnungsmarkt vor der
Herausforderung steht, ein vielféaltiges Wohnungsangebot in Bezug auf GroRRe, Ausstattung
und Preisniveau anzubieten, um den Bedurfnissen der Einwohner gerecht zu werden und
eine gewisse Anziehungskraft insbesondere auf Familien und junge Leute, die eine Familie
grinden wollen, ausiiben zu kénnen.
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6.3 Flachenbedarf

Nach der Bevolkerungsprognose im regional-realistischen Szenario steigt die Anzahl der
wohnungshachfragenden Haushalte in 2035 auf 37.541, im optimistischen Szenario auf
41.131. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf in Hohe von 0,1 % des Gesamtbestandes pro Jahr,
der durch Umnutzung und Abgange entsteht und nicht in Ganze auf den bestehenden Wohn-
bauflachen ausgeglichen werden kann. Zudem ist eine Mobilitatsreserve (fur Umztge, In-
standhaltungen und Renovierungsarbeiten) von 3 % zu bertcksichtigen.

Die durchschnittliche Flacheninanspruchnahme je Wohneinheit in den nach 1990 entstande-
nen extensiven Wohnungsbaustandorten bzw. Nachverdichtungsvorhaben variiert von

350 m? je Wohneinheit (z. B. Innenstadt, Wohngebiet ,Lindenberg Sid*) bis 971 mz2 je
Wohneinheit (z. B. Wohngebiet ,Steep®). Im Mittel werden 522,5 m? Bruttoflache fir eine
Wohneinheit in Anspruch genommen. Unterschieden nach den einzelnen Wohnsegmenten
kann eine durchschnittliche Bruttoflache von 608,6 m2 im Eigenheimsektor und 309,0 m2im
Mehrfamilienhaussektor festgestellt werden. Der Wohnungsneubau seit 1990 erfolgte zu

61 % im Eigenheimsegment und zu 39 % im Segment Mehrfamilienhaus/Geschosswoh-
nungsbau. Auch fir die zukiinftige Neubautatigkeit wird diese Segmentaufteilung angenom-
men.

Vor dem Hintergrund der bundesdeutschen Zielstellung zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs (Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie, Klimaschutzplan), aber auch des allgemeinen
Grundsatzes nach § 1la BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden, werden fir die Errichtung von Eigenheimen 600 m2 Bruttoflache je WE und fir Mehr-
familienhauser 250 m2 Bruttoflache je WE fir die Neuausweisung von Wohnbauland sowie
im Rahmen von Nachverdichtungen (und somit unter Nutzung vorhandener Infrastruktur) an-
genommen.

In Anbetracht dieser Faktoren ermittelt die Wohnbaulandprognose der Vier-Tore-Stadt Neu-
brandenburg bis 2035 einen Flachenbedarf fir Wohnungsbau nach regional-realistischem
Szenario in H6he von ca. 69 ha bzw. ca. 240 ha nach optimistischem Szenario (siehe Tabel-
len 14 und 15).

Tabelle 14: Prognose des Wohnungsbedarfs

Jahr Bevolkerung wohnungsnachfra- = Ersatzbedarf = Mobilitdts-  Summe

gende Haushalte (0,1 %, da- reserve in WE

Anzahl @ Differenz = Anzahl @ Differenz von % fla- (3 %)
zu 2018 zu 2023 chenrelevant) in WE
in WE
regional-realistisches Szenario
2025 63.993 37.282 38 765
2030 63.625 - 368 37.426 + 144 131 1.123 1.398
2035 63.069 - 924 37.541 + 259 94 1.126 1.479
optimistisches Szenario
2025 63.993 37.282 38 765
2030 67.115 +3.122 39.479 +2.197 138 1.184 3.519
2035 69.100 +5.107 41.131 +3.849 103 1.234 5.186
Tabelle 15: Prognose des Flachenbedarfs

regional-realistisches Bedarf an Wohnungen Bedarf an Flache
Szenario (in WE) (in ha)
im Eigenheimsegment (61 %, 902 54,1
600 m2/WE)
im Mehrfamilienhaussegment 577 14,4
(39 %, 250 m?/WE)
gesamt 1.479 68,6
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optimistisches Szenario Bedarf an Wohnungen Bedarf an Flache
(in WE) (in ha)
im Eigenheimsegment (61 %, 3.163 189,8
600 m?/WE)
im Mehrfamilienhaussegment 2.022 50,6
(39 %, 250 m3/WE)
gesamt 5.185 240,4

Mit Stand Oktober 2025 sind 14,25 ha Wohnbauland fur 961 Wohneinheiten tGiberwiegend im
Mehrfamilienhaussegment verfligbar (siehe Tabelle 16 - verfigbare Wohnungsbaustan-
dorte). Das heildt, dass diese Bauflachen bereits rechtsverbindlich geplant bzw. kurzfristig er-
schliebar sind. Es handelt sich sowohl um Baullicken bzw. Nachverdichtungspotenziale im
Innenbereich als auch um Bauflachen in bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen. Wei-
tere Wohnungsbaustandorte sind in den Stadtumbaugebieten wie Datzeberg und Oststadt
Uberwiegend im Mehrfamilienhaussegment verfligbar. Diese Standorte sind zumeist durch
Ruckbau von Schulgebauden oder Plattenbauten freigewordene Flachen, die durch eine
Neubebauung u. a. mit besonderen Wohnformen (z. B. barrierefrei) zur weiteren Durchmi-
schung und Attraktivitatssteigerung der Wohngebiete beitragen kénnen. Aber auch in der In-
nenstadt und in der Sudstadt stehen noch Restflachen fur eine Wohnbebauung zur Verfi-
gung. Im Eigenheimwohngebiet ,Steep” (Bebauungsplan Nr. 82) ist noch eine Teilflache un-
bebaut, aber bereits erschlossen.

Es konnten zudem Wohnungsbaustandorte (Bauliicken, nicht ausgeschoépftes Baurecht)
identifiziert werden, die derzeit auf Grund von Eigentumsverhaltnissen, ungeklarten Erschlie-
Bungsmaoglichkeiten und Larmproblematiken zwar nicht fur eine kurzfristige Bebauung zur
Verfligung stehen, aber durch Bemiihungen seitens der Eigentiimer und der Stadt auf die
Beseitigung aktueller Hinderungsgriinde mittel- bis langfristig als Wohnungsbaustandorte ak-
tiviert werden konnen (siehe Tabelle 16 - bedingt verfiigbare Wohnungsbaustandorte).

Zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs, auch im Bereich des sozialen Wohnungsbaus,
werden aktuell weitere 56,92 ha Wohnbauland fir 1.656 WE tberwiegend im Mehrfamilien-
haussegment bauplanungsrechtlich vorbereitet, das heif3t, dass entsprechende Planverfah-
ren laufen (siehe Tabelle 16 - in Vorbereitung befindliche Wohnungsbaustandorte). Hierfur
sollen zum einen bisher un- bzw. untergenutzte Gewerbeflachen umgenutzt werden (z. B. B-
Plan Nr. 9.2.1 "Broda Neukrug", Rahmenplan Nordstadt-Ihlenfelder Vorstadt, Quartier ehem.
Bahnpostamt, 1. Anderung des B-Plans Nr. 32.2 ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer
Stral3e"). Zum anderen werden Nachverdichtungspotentiale, wie der vorhabenbezogene B-
Plan Nr. 54 ,Oststadt, Juri-Gagarin-Ring, Kopernikusstraf3e“, ausgeschopft. Zur Deckung des
ungebrochen hohen Bedarfs an Eigenheimstandorten werden neben Brachflachen wie Be-
bauungsplan Nr. 126 ,Carlshéhe Ost* (ehemalige Friedhofsgartnerei und stadtischer Bauhof)
aktuell auch neue extensive Wohnbauflachen im Auf3enbereich vorbereitet (Bebauungsplan
Nr. 128 ,Weitin Hollerbusch®). Auf dem Lindenberg (B-Plan 81 ,Am Behdrdenzentrum*) soll
zudem ein Wohngebiet mit unterschiedlichen Angeboten an Wohneigentum, Wohnformen
und dazugehorigen Gemeinbedarfseinrichtungen (Schwerpunkt mehrgeschossiger, sozialer
Wohnungsbau) entwickelt werden.

Unter der Annahme, dass die verfigbaren Wohnungsbaustandorte entsprechend realisiert
und die aktuell laufenden Planverfahren erfolgreich abgeschlossen werden, stehen perspek-
tivisch bereits insgesamt ca. 74,82 ha Wohnbauland fiir 2.745 WE Utberwiegend im Mehrfa-
milienhaussegment (ca. 80 %) zur Deckung des prognostizierten Bedarfes in Hohe von ca.
69 ha fur 1.479 WE (regional-realistisches Szenario) zur Verfigung. Dennoch kann mit den
aktuell verfigbaren und in Vorbereitung befindlichen Wohnbauflachen fur ungefahr 450 WE
im Segment Einfamilienhaus der prognostizierte Bedarf an Eigenheimstandorten fir 902 WE
im regional-realistischen Szenario nicht ausreichend gedeckt werden. Zudem werden im Hin-
blick auf die Bedarfsdeckung nach optimistischem Szenario weitere Potenzialflachen ndtig.
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Die aktuelle Stadtentwicklung zielt auf eine wachsende Stadt mit wieder steigenden Einwoh-
nerzahlen. Ein Bevélkerungswachstum kann die Stadt nur verzeichnen, wenn es ihr gelingt,
Einwohner aus dem Umland bzw. aus Mecklenburg-Vorpommern oder anderen Bundeslan-
dern zu generieren. Dabei nimmt die Riickgewinnung von jungen Bildungswanderern im
klassischen Familienbildungsalter einen hohen Stellenwert ein.

Diese Entwicklung ist jedoch von vielen Faktoren abhéngig, die nur bedingt von der Stadtpo-
litik beeinflusst werden kdnnen. Die Planungsgrundlage fir den Flachennutzungsplan bildet
daher grundsatzlich das regional-realistische Szenario der Bevélkerungsprognose. Allerdings
wurde ein geringer Mehrbedarf an Wohnbauflachen vorgedacht und bei den Uberlegungen
zur Flachenausweisung miteinbezogen, um erste Voraussetzungen fir eine positivere Bevol-
kerungsentwicklung zu schaffen und den Zielen der Stadtentwicklung Rechnung zu tragen.

Tabelle 16: Wohnungsbaustandorte (Stand 10/2025)
verfigbare Wohnungsbaustandorte
Flache = Anzahl

Stadtgebiet Planbezeichnung/Standort in ha WE Segment
Innenstadt B-Plan 110 "Kramer- 0,10 10 Mehrfamilienhaus
stral3e/Dumperstral3e”
Waagestralie 0,12 30 Mehrfamilienhaus
Markgrafenhof, Poststralie 0,20 45 Mehrfamilienhaus
B-Plan 115 "Sudliches Markt- 0,22 75 Mehrfamilienhaus
guartier", Kleine Wollweber-
stral3e
Vogelviertel Rahmenplan Nordstadt-lhlen- 1,00 60 Mehrfamilienhaus
felder Vorstadt, Quartier
ehem. Bahnpostamt
Jahnviertel B-Plan 122 ,Westliches Bahn- 1,36 100 Uberwiegend Mehr-
hofsquartier* familienhaus
Brauereiviertel = B-Plan 65 ,Gerstenstral3e” 1,26 120 Eigenheim/
Mehrfamilienhaus
Datzeberg Mudder-Schulten-Str. 2,18 50 Mehrfamilienhaus
Uns Hisung 0,71 10 Mehrfamilienhaus
B-Plan 123 "Erich-Zastrow- 1,26 120 Mehrfamilienhaus
StralRe/Max-Adrion-Stral3e"
Ihlenfelder Vor- = Stavener Straf3e 52 0,7 80 Mehrfamilienhaus
stadt
Oststadt Juri-Gagarin-Ring 10-16 0,45 50 Mehrfamilienhaus
B-Plan 84 ,Wohnquartier 0,29 46 Mehrfamilienhaus
LeibnizstralRe/Keplerstrafie”
Villejuifer Stral3e 0,39 50 Mehrfamilienhaus
Fritscheshof B-Plan 38 ,Ortsteil Frit- 0,71 24 Eigenheim/
scheshof*, Teilflache Mehrfamilienhaus
Sudstadt Horst-Jonas-StralRe (nérdl.) 0,50 45 Mehrfamilienhaus
Bethanienberg = B-Plan 82 "Steep" 3.BA Sid 2,8 46 Eigenheim
Zwischensumme = 14,25 961
bedingt verfigbare Wohnungsbaustandorte
Stadtgebiet Planbezeichnung/Standort Fifclf\]ge A%Ehl Segment
Innenstadt B-Plan 70 "Wielandstraf3e" 0,10 10 Mehrfamilienhaus
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Weitin B-Plan Nr. 64 "Weitin Zum 0,95 13 Eigenheim
Kirchhof"
Vogelviertel Heidenstralle 0,12 6 Mehrfamilienhaus
Brauereiviertel = B-Plan 42 "Gartenbau", 2. An- 1,61 22 Eigenheim
derung
Oststadt Humboldtstr./J.-Gagarin-Ring 0,42 40 Mehrfamilienhaus
Carlshohe am ehem. Gutshaus 0,37 17 Eigenheim
Sudstadt Badeweg/Schwedenstralle 0,08 20 Mehrfamilienhaus
Zwischensumme 3,65 128

in Vorbereitung befindliche Wohnungsbaustandorte
Flache Anzahl

Stadtgebiet Planbezeichnung/Standort in ha WE Segment

Oststadt vb. B-Plan 54 ,Oststadt, Juri- 2,16 200 Mehrfamilienhaus
Gagarin-Ring, Kopernikus-
stralRe”

Fritscheshof B-Plan Nr. 38 ,Ortsteil Frit- 1,00 14 Eigenheim
scheshof“, 1. Anderung

Carlshohe B-Plan 126 "Carlshohe Ost" 6,50 118 Eigenheim

Sudstadt B-Plan 32.2 "Am Stargarder 1,70 100 Mehrfamilienhaus
Bruch/Neustrelitzer Straf3e",
1. Anderung und Erweiterung

Lindenberg B-Plan 81 ,Am Behodrdenzent- 3,90 200 Mehrfamilienhaus
rum*
B-Plan 75 "Fontanehof", 2. 2,26 52 Mehrfamilienhaus
Anderung

Flinfeichen B-Plan 131 ,Gartenstadt Neu- 7,60 297 Eigenheim/Mehrfa-
brandenburg - An den Finfei- milienhaus
chener Teichen®

Broda B-Plan 9.2.1 "Broda Neukrug" 7,30 255 Mehrfamilienhaus

Weitin B-Plan 128 "Weitin Holler- 24,50 420 Uberwiegend Eigen-
busch" heim

Zwischensumme 56,92 1.656
Gesamtsumme 74,82 2.745

6.4 Leitsatze und Flachenausweisung

Zur teilweisen Deckung des potentiellen Bedarfs nach optimistischem Szenario und Ermitt-
lung von prioritar zu entwickelnden Wohnungsbaustandorten wurden Potentialflachen unter-
sucht. Bei der Auswahl und Bewertung der Potentialflachen wurde von folgenden Leitsatzen
ausgegangen, die als strategische Entwicklungs- und Handlungsziele im aktuellen Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept der Vier-Tore-Stadt 2035+ formuliert sind:

Differenziertes Wohnraumangebot weiterentwickeln

Schaffung nachfrageorientierter, individueller und diversifizierter Wohnformen zur Miete
und Eigentum, vorzugsweise im Geschosswohnungsbau

Aktivierung von Wohnungsbaustandorten durch Umsetzung von B-Planen

Erhalt kommunalen Wohnraumes und Sicherung von preiswertem und bezahlbarem
Wohnraumangebot

Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen in (inner-)stadtischen, integrierten Lagen
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Gemeinwohlorientierte und durchmischte Wohnquartiere férdern

Schaffung von zielgruppenorientierten Wohnraum- und Wohnumfeldangeboten (Senio-
ren, Familien, Singles etc.)

Gestaltung lebendiger Quartiersmitten, sozialer Treffpunkte und Begegnungsmaéglichkeiten
Anpassung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur an sich andernde demografische
Rahmenbedingungen

Forderung einer klimaschonenden Wohnungs- und Quartiersentwicklung und Ruckfih-
rung von Ertrdgen an die Bewohnerschaft

barrierefreier Umbau bestehender Wohnbestande

Zudem ist die bundesdeutsche Zielstellung zur Reduzierung des Flachenverbrauchs (Deut-
sche Nachhaltigkeitsstrategie, Klimaschutzplan) sowie der allgemeine Grundsatz nach
§ 1la BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden zu beachten.

Daruber hinaus lassen sich aus den stadtebaulichen Leitbildern (vgl. Punkt 4.4.2) folgende
Pramissen ableiten:

Bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist der Flachenbedarf der sozialen Infrastruk-
tur im notwendigen Umfang zu sichern. Die Ausweisung eines angemessenen Anteils 6f-
fentlichen Griins ist zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Potentialuntersuchung wurden in Frage kommende Wohnungsbaustandorte
in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg identifiziert und hinsichtlich der Kriterien Eigentums-
verhaltnisse, infrastrukturelle Anbindung, Nutzungskonflikte, Umwelt/Immissionen und Natur-
und Klimaschutz untersucht und bewertet. Es wurden gemal} den Leitsatzen tiberwiegend
Flachen gewahlt, die derzeit brachliegen bzw. un-/untergenutzt sind und einer stadtebaulich
sinnvollen Nachnutzung bediirfen. Aber auch Flachen im AulRenbereich, die bereits in der
Vergangenheit fiir die Entwicklung von extensiven Wohnungsbaustandorten diskutiert wur-
den, wurden mitaufgenommen.

Im Ergebnis eignet sich insbesondere die Flache der ehemaligen Putenschlachtanlage
(1. Steepenweg) fur eine Entwicklung (Umnutzung) in Wohnbauland, um den perspektivi-
schen Bedarf an Wohnungsbaustandorten im Stadtgebiet decken zu kénnen. Es handelt sich
um eine ca. 3,33 ha groRe Gewerbebrache, die einer sinnvollen Nachnutzung bedarf. Die
gute infrastrukturelle Anbindung und die Entwicklungen in der Nachbarschaft in Richtung
Wohnen sprechen fur eine Umnutzung und Darstellung als Wohnbauflache (W) im Flachen-
nutzungsplan. Eine Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung ist wegen der Nachbar-
schaft zum Wohnen nicht sinnvoll. Aufgrund der Nahe zur Ortsumgehungsstral3e (B 96n)
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Larmschutzbelange zu be-
achten und geeignete MalRnahmen abzuleiten. Um den Auf3enbereich und damit vor allem
landwirtschaftlich genutzte Flachen zu schonen, soll diese Flache vorrangig entwickelt wer-
den.

Als langfristig entwickelbare, kleinflachige Potentialflachen zur Abrundung bestehender
Wohngebiete werden zudem die Bereiche 6stlich der HufelandstraRe (Oststadt, ca. 2,1 ha)
und Carlshéhe Nord/Ortslage (ca. 1,8 ha) im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt. Dabei handelt es sich um Flachen, die derzeit durch Klein- bzw. Hausgéarten genutzt
werden und sich aufgrund ihrer Lage und der glnstigen umweltfachlichen Bewertung flr eine
perspektivische Umnutzung zugunsten des Wohnens eignen.

Ein weiteres Potential fur die Entwicklung eines Wohnungsbaustandortes stellt der Block 2
in der Innenstadt Neubrandenburgs dar. Der Standort des Polizeiprasidiums bedarf mit Um-
zug in den Neubau im Bereich des Behordenzentrums an der Neustrelitzer Straf3e einer
sinnvollen Nachnutzung. Hierbei handelt es sich um eine Umnutzung im Innenbereich auf
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derzeit genutzten Flachen. Eine Veranderung der Darstellung im Flachennutzungsplan (ge-
mischte Bauflachen) ist nicht erforderlich.

Das beschriebene Wohnungsbaupotential bietet bereits mehr Flache zur Entwicklung von
Wohnbauland als fiir die in 2035 prognostizierte Bevolkerung der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg (regional-realistisches Szenario) erforderlich wéare. Das einkalkulierte leicht erhdohte
Flachenangebot ermdglicht einen gewissen Handlungsspielraum fur das angestrebte Bevol-
kerungswachstum. Bei einer deutlich positiveren Bevidlkerungsentwicklung geméan optimisti-
schem Szenario ist eine Entwicklung der Flache ndrdlich der Neuendorfer StralRe, gegeniiber
der Wohngebiete Brodaer Hohe und Am Brodaer Holz, zu prifen. Die derzeit landwirtschaft-
lich genutzte Flache konnte fur ca. 800 Wohneinheiten sowohl im Mehrfamilienhaus- als
auch im Eigenheimsegment entwickelt werden.

Im Beiplan Nr. 7 ,Wohnen* wird die Planung der zum Wohnen genutzten Bauflachen
(Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen) in einer Ubersicht dargestellt.
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7 Gewerbliche Bauflachen

Die Bereitstellung eines quantitativ wie qualitativ ausreichenden Gewerbeflachenangebots ist
von zentraler Bedeutung fur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt. Zudem ist Neu-
brandenburg ein bedeutender Arbeitsstandort in der Region Mecklenburgische Seenplatte
(vgl. Kapitel 5.2).

Im Flachennutzungsplan werden die Gewerbeflachen nach ihrer allgemeinen Art der bauli-
chen Nutzung als gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt. Eine weitere Untergliederung der
Baugebiete (Gewerbegebiete, Industriegebiete) erfolgt erst in der ndchsten Planungsebene,
der Bebauungsplanung.

Eine umfassende Untersuchung der gewerblichen Standorte im Stadtgebiet Neubranden-
burgs liegt mit dem Integrierten Gewerbeflachenkonzept (2020) von Georg Consulting vor.
Ein Abgleich mit vorliegenden aktuellen Zahlen (bis 31.12.2024) hat ergeben, dass lediglich
geringfligige Veranderungen eingetreten sind, so dass die Analyse und Prognose zur Ge-
werbeflachenentwicklung gemafld dem vorgenannten Konzept weiterhin Bestand hat und als
Planungsgrundlage fir den Flachennutzungsplan dient.

7.1 Ausgangslage

Aktuell gibt es 13 gewerbliche Bestandsgebiete mit einer Bruttoflache (gesamte Flache mits-
amt ErschlieBungs-, Grin- und Parkraumflachen) von insgesamt 700,6 ha. Die Nettoflache
(reine Gewerbebaugrundstiicke) betragt insgesamt 486,0 ha. Ein Grol3teil ist bereits pla-
nungsrechtlich gesichert. Zumeist werden sie in den rechtsgiiltigen Bebauungspléanen als
Gewerbegebiete (GE) bzw. Industriegebiete (Gl) festgesetzt, in Ausnahmefallen auch als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), Sondergebiet (SO), Mischgebiet (MI), oder urbanes
Gebiet (MU). Fur 98,0 ha gewerblich genutzte Flache gibt es derzeit keinen rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan. Jedoch sind diese Flachen erschlossen und in mehrheitlich gewerbli-
cher Nutzung, so dass bei freien Flachen in diesen Bestandsgebieten von einer kurzfristigen
Verfugbarkeit und Zuléassigkeit fiir gewerbliche Nutzungen auszugehen ist.

Das landesplanerisch regional bedeutsame Gewerbegebiet ,Industriegelande Neubranden-
burg” gliedert sich in das Industriegeldnde Nord (lhlenfelder StralRe) und das Industriege-
lande Sud (Warliner Straf3e). Zudem besitzt auch der Gewerbestandort Monckeshof Indust-
riecharakter und wird als Industriegelande Ost im Zusammenhang mit den anderen Standor-
ten betrachtet. Auch der Standort Datzeberg Nord weist Industriecharakter auf. Die Stand-
orte Eschengrund/Brauereiviertel, Fritscheshof und An der Landwehr/Bethanienberg besit-
zen dagegen einen hohen Handelsanteil. Die Ubrigen Standorte sind durch eine hohe Nut-
zungsmischung gekennzeichnet. Der Standort Nettelkuhl ist derzeit noch nicht bebaut, befin-
det sich also noch nicht in Nutzung. Hier bestehen aber bereits Investitionsabsichten zur Er-
weiterung des sudlich angrenzenden produzierenden Gewerbes.

Die durchschnittliche Gebietsauslastung ist mit 81 % relativ hoch (siehe Tabelle 17). Bezo-
gen auf die einzelnen Gebiete zeigt sich allerdings ein sehr unterschiedliches Bild. Der Be-
reich Ihlenfelder Straf3e befindet sich derzeit nur zu 52,8 % in Nutzung, 28,3 ha in Privatbe-
sitz sind noch verfiuigbar und liegen brach. Das Gewerbegebiet Am Stargarder Bruch und der
Bereich JohannesstraRe/Woldegker Stral3e zeigen dagegen eine Auslastung von tber 90 %.

Die bestehenden Gewerbestandorte werden tberwiegend fir Industrie und Produktion sowie
Handwerk und Kleingewerbe genutzt. Teilweise gibt es aber auch einen relativ hohen Anteil
an Blronutzungen und Dienstleistungen, wie zum Beispiel im Bereich Johannes-
stralRe/Woldegker StralRe. Dies fuhrt sowohl zu einem hohen Unternehmensbesatz von 8,1
Unternehmen je ha Gewerbeflache als auch zu einer hohen Beschéftigungsdichte von 91,0
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) je ha Gewerbeflache (siehe Tabelle 18).
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Tabelle 17: Ubersicht der Flachenpotentiale (netto) in den Bestandsgebieten

(Stand 2024)
Standort

Eschengrund/
Brauereiviertel
Datzeberg Nord
Datzeberg Nordost
Monckeshof
Ilhlenfelder StralRe
Warliner Strale
JohannesstralRe/
Woldegker Stral3e
Fritscheshof
Kruseshofer Stral3e/
An der Hochstral3e
Am Stargarder Bruch
An der Landwehr/
Bethanienberg
Weitin-Neubrapharm
Nettelkuhl

Summe

Gebiets-
flache in
ha

35,4

35,1

5,5
54,0
59,8
71,7
22,1

43,9
28,9

26,1
43,8

53,0
6,3
486,0

Restfla-
chenim
Bestand
in ha
3,6

3,9
0,1
55
28,3
10,6
0,6

9,0
3,4

2,2
6,2

12,4
6,3
92,1

Gebiets-
auslastung
in %

89,8

88,9
98,8
89,8
52,8
85,2
97,2

79,4
88,2

91,6
85,8

76,6
0,0
81,0

Privater
Besitz
in ha

1,6

1,0
0,1
55
28,3
10,6
0,6

7,9
3,4

0,9
51

55
6,3
76,8

stadtischer
Besitz
in ha

2,0

2,9
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

11
0,0

1,3
11

6,9
0,0
15,3

Quelle: Integriertes Gewerbeflachenkonzept Georg Consulting (2020), eigene Darstellung,
aktualisierte Zahlen mit Stand 31.12.2024

Tabelle 18: Unternehmens- und Beschéftigungsdichte nach Gewerbestandort

(Stand 2020)

Standort

Eschengrund/Brauerei-
viertel

Datzeberg Nord
Datzeberg Nordost
Monckeshof
Ihlenfelder Stral3e
Warliner StralRe
Johannesstraflie/
Woldegker Stral3e
Fritscheshof
Kruseshofer Stral3e/
An der Hochstral3e
Am Stargarder Bruch
An der Landwehr/
Bethanienberg
Weitin-Neubrapharm
Nettelkuhl
Summe/Mittelwert

Unternehmensbesatz nach

Gewerbestandorten
Anzahl Anzahl je ha
(netto)

98 2.8

40 1,1

16 2,9

33 0,6

51 0,9

143 2,0

179 8,1

101 2.3

40 1,4

104 4.0

91 2,1

44 0,8

0 0

931 3,0

Beschaftigung (SVB) nach

Gewerbestandorten
Anzahl Anzahl je ha
(netto)
991 28,0
1.525 43,4
569 103,5
904 16,7
430 7,2
1.777 24,8
2.007 91,0
1.578 35,9
500 17,3
969 37,2
1.152 26,3
1.390 26,2
0 0
13.747 49,2

Quelle: Integriertes Gewerbeflachenkonzept Georg Consulting (2020), eigene Darstellung
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Auch Standorte mit einem ausgepragten Anteil an Mischnutzungen, wie zum Beispiel Datze-
berg Nordost, besitzen eine erhéhte Betriebskonzentration und eine hohe Dichte an Beschaf-
tigten. Der Standort Fritscheshof ist dagegen gepragt durch einen hohen Handelsanteil und
liegt in Bezug auf Unternehmens- und Beschaftigtendichte unter dem Mittelwert.

Die sehr geringe Unternehmens- und Beschéftigungsdichte in der Ihlenfelder Stral3e weist
auf eine deutliche Mindernutzung hin. Auch die Gebiete Monckeshof, Kruseshofer Stra3e/An
der HochstralRe und Eschengrund/Brauereiviertel unterschreiten die Zahl von 30 SVB je ha
Gewerbeflache. Im Zusammenhang mit der relativ hohen flachenmaRigen Auslastung (tber
80 %) deutet das auf eine extensive Ausnutzung dieser Bestandsgebiete hin.

Insgesamt arbeiten ungefahr 40 % aller SVB am Arbeitsort Neubrandenburg in den darge-
stellten Gewerbegebieten. Dies verdeutlicht die hohe Relevanz von Gewerbeflachen fir die
Wirtschaftsstruktur der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg. Von den vorhandenen 486,0 ha
Gewerbeflache (netto) stehen derzeit 92,1 ha noch zur Verfiigung. Allerdings befinden sich
aktuell nur 15,3 ha in stadtischer Hand.

Eine tiefergehende Darstellung der Bestandsgebiete (Gebietscharakterisierung und Stand-
ortbewertung) ist dem Integrierten Gewerbefldchenkonzept (2020) zu entnehmen.

7.2 Entwicklungstendenzen

Zur Abschatzung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs ist zunachst die Entwicklung der
Wirtschaftszweige, die Gewerbeflachen in Anspruch nehmen und auf deren Verfiigbarkeit
angewiesen sind, von Bedeutung. Als direkt gewerbeflachenabhéngige Wirtschafts-
zweige werden das verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie Verkehr und Lagerei
eingestuft. Planungsrechtlich sind diese Gewerbe auf Industrie- und Gewerbeflachen anzu-
siedeln. Demnach besteht eine Wechselwirkung zwischen der Gewerbeflachenentwicklung
und der Entwicklung dieser Wirtschaftszweige.

Insgesamt haben die direkt flachenabhangigen Wirtschaftszweige im Betrachtungszeitraum
von 2009 bis 2019 um 3,6 % zugenommen. Im Jahr 2019 sind am Arbeitsort Neubranden-
burg ca. 19,1 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in diesen Zweigen vorzufin-
den. Allerdings wird Neubrandenburgs Wirtschaftsstruktur tberwiegend vom Dienstleistungs-
sektor bestimmt. Die bedeutendsten Wirtschaftszweige sind der Handel mit 21,6 %, das Ge-
sundheits- und Sozialwesen mit 27,6 % und die offentliche Verwaltung mit 13,3 % der SVB
am Arbeitsort Neubrandenburg. Da sich aber auch Dienstleistungsunternehmen und teils
grof3flachige Handelsunternehmen oftmals in Gewerbegebieten ansiedeln, sind auch diese
auf eine Gewerbeflachenverfligbarkeit angewiesen. Obwohl der Dienstleistungssektor von
2009 bis 2019 insgesamt 1,7 % weniger Beschéftigte aufwies, konnte der Handel ein Wachs-
tum der Beschaftigtenzahl von + 18,2 % aufweisen, das Gesundheits- und Sozialwesen

+ 51,8 % und die 6ffentliche Verwaltung + 4 %.

Tabelle 19: Entwicklung der Wirtschaftszweige

2009 2019 2009 - 2019

Wirtschaftszweig Anzahl der Un- = Anzahl der Un- Anzahl in o

ternehmen ternehmen 0
Verarbeitendes 2.948 3.244 + 296 +10 %
Gewerbe
Baugewerbe 1.815 1.847 + 32 +1,8%
Verkehr und Lage- 1.510 1.408 - 102 -6,8%
rei
Summe 6.273 6.499 + 226 + 3,6 %

Quelle: Integriertes Gewerbeflachenkonzept Georg Consulting (2020), eigene Darstellung
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Eine dynamische Entwicklung ist im Betrachtungszeitraum auch bei der wissensintensiven
Industrie festzustellen (+ 693 SVB bzw. + 48,1 %). Die wissensintensive Beschéftigung in
der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg liegt deutlich tiber Landkreis- und Landesniveau. Uber-
durchschnittlich viele Arbeitskréafte mit akademischem Berufsabschluss bedeuten einen
Standortvorteil fur héherwertige Dienstleistungs- und Industrieunternehmen. Es ist von einem
weiteren Wachstum in diesem Bereich auszugehen. Durch die Tertiarisierung der Wirtschaft
(Wandel zur Wissensdkonomie) steigt die Nachfrage nach stadtebaulich ansprechenden Ge-
werbegebieten mit urbanen Qualitaten.

Die tats&chliche Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
kann durch eine Auswertung der beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land-
kreis Mecklenburgische Seenplatte registrierten Kauffalle ermittelt werden (siehe Tabelle 20).
Im Betrachtungszeitraum des Integrierten Gewerbeflachenkonzept (2020) von 2009 bis
2018 wurden 25 Kauffélle in Bezug auf unbebautes Gewerbeland registriert. Die durch-
schnittliche Zahl von 2,5 Grundstiicksverkaufen pro Jahr spricht fir eine geringe Marktdyna-
mik. Im Jahresverlauf sind allerdings starke Schwankungen festzustellen. Von 2014 bis 2018
wurden 20 Kauffélle verzeichnet, 9 Kauffélle allein in 2018. Der Flachenumsatz betrug insge-
samt 11,4 ha. Das entspricht einem Durchschnittswert von 1,1 ha pro Jahr. Unterteilt in zwei
Zeitabschnitte betrug der Flachenumsatz von 2009 bis 2013 noch 0,5 ha pro Jahr und von
2014 bis 2018 1,8 ha pro Jahr.

Mehr als die Halfte der Kauffalle (56 %) ging auf private Verkaufer (Privatpersonen und Fir-
men) zurick. In 36 % der Félle trat die Stadt als Verk&aufer auf, in 8 % der Falle war eine
Wohnungsgesellschaft Grundstucksverkaufer.

Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe je Kauffall fur Gewerbebauland betrug im Betrach-
tungszeitraum 4.376 m2. Die eher kleinteilige Gewerbeflachennachfrage ist ein Hinweis auf
eine Uberwiegende Nachfrage durch kleine und mittelstandische Unternehmen meist lokaler
bzw. regionaler Herkunft. Dies entspricht dem bundesweiten Trend, bei dem kleine und mitt-
lere Unternehmen, v. a. Handwerksbetriebe und Logistikunternehmen, aus einem Umkreis
von 20 bis 30 km Gewerbegrundstticke mit einer Grof3e von 2000 bis 6000 m? nachfragen.
Uberregionale Ansiedlungen dagegen betreffen tiberwiegend Logistik- und groRflachige Han-
delsbetriebe sowie Dienstleistungsunternehmen.

Bestatigt wird diese Annahme durch die Auswertung der Anfragen flr Gewerbeflachenkaufe
bei der Stadt als Flacheneigentiimer. Von 2018 bis 2020 wurden 17 Anfragen fur insgesamt
17,9 ha Gewerbeflache gestellt. Die Anfragen bezogen sich tberwiegend auf kleinere Ge-
werbegrundsticke und resultierten zu tGber 2/3 aus dem stadtischen Unternehmensbesatz.
Etwa jede dritte Anfrage fiihrte zu einem Kaufabschluss.

Im Bereich der bebauten Gewerbegrundsticke konnten 29 Kauffélle im Betrachtungszeit-
raum von 2009 bis 2018 registriert werden. Das entspricht 2,9 Kauffallen pro Jahr. Wobei
auch hier wieder eine starke Variation in den Jahren zu beobachten ist, so dass kein Trend
ableitbar ist. Die Halfte der Kaufer wurden der allgemeinen Nachfragegruppe Gewerbe zuge-
ordnet, 37,5 % dem Handel und 12,5 % den Industrie- und Produktionsunternehmen. Insge-
samt wurden 12,8 ha umgesetzt. Das entspricht 1,3 ha pro Jahr.

Das Umsatzverhaltnis von unbebauten zu bebauten Gewerbeflachen betragt 1,0 zu 1,1 und
spricht fUr einen relativ entspannten Gewerbeflachenmarkt. Bei einer deutlichen Knappheit
an unbebauten Gewerbeflachen, wirden verhaltnismaRig mehr bebaute Gewerbeflachen
umgesetzt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Gewerbeflachennachfrage in Neubrandenburg

Uberwiegend aus der Fortentwicklung des bestehenden Unternehmensbesatzes resultiert.
GroRansiedlungen sind eher die Ausnahme. Ein Flachenangebot in geeigneter Qualitat und
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Quantitat kann die Attraktivitdt Neubrandenburgs fur ansiedlungsinteressierte Unternehmen
von auf3erhalb erh6hen.

Tabelle 20: Vermarktungsgeschehen unbebauter und bebauter Gewerbegrundstiicke

unbebautes Gewerbeland bebaute Gewerbegrundstiicke
Anzahl der Flachenumsatz = Anzahl der Kauf- = Flachenumsatz
Kauffalle in ha falle in ha
2009 - 2013 5 2,5 13 7,8
2014 - 2018 20 8,9 16 5,1
2009 - 2018 25 11,4 29 12,9
Durchschnitts- 2,5 11 2,9 1,3

wert pro Jahr
Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte, Integriertes Gewerbeflachenkonzept Georg Consulting (2020), eigene Darstellung

7.3 Flachenbedarf

In der Vergangenheit hat sich der gewerbliche Flachenbedarf in weiten Teilen (mit Aus-
nahme der Logistik und des Handels) durch die zunehmende Digitalisierung und die damit
einhergehende Automatisierung von Arbeitsprozessen von der Beschatftigtenentwicklung
entkoppelt. Es zeigt sich vielmehr ein Zusammenhang zwischen Gewerbeflachennachfrage
und konjunktureller Entwicklung.

Im Integrierten Gewerbeflachenkonzept (2020) wird die zukiinftige Gewerbeflachennach-
frage daher als verbrauchsgestutzter lokalspezifischer Orientierungsrahmen bis 2035 ermit-
telt. Dieses Ermittlungsverfahren basiert auf der Auswertung der Flachenumsétze fur Gewer-
bebauland, welche beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte angefragt wurde (vgl. Punkt 7.2). Weitergehend verknipft Georg Con-
sulting das Ermittlungsverfahren mit unterschiedlichen konjunkturellen Szenarien.

Der reguldre Orientierungsrahmen der Gewerbeflachennachfrage fiir die Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg wird wie folgt ermittelt:

Trendfortschreibung des durchschnittlichen Flachenumsatzes
Durchschnittlicher Gewerbeflachenbedarf (netto) pro Jahr als Referenzwert 1,14 ha
mal 16 Jahre Orientierungszeitraum 2020-2035 18,2 ha

Bruttoinlandsprodukt (BIP)-Szenario
Durchschnittlicher Gewerbeflachenbedarf (netto)

pro 1 %-BIP-Wachstum als Referenzwert 0,93 ha
mal 16 Jahre Orientierungszeitraum 2020 - 2035 und

mal durchschnittlich 0,8 % BIP/Jahr 11,9 ha
mal durchschnittlich 1,2 % BIP/Jahr 17,8 ha
mal durchschnittlich 1,6 % BIP/Jahr 23,8 ha

Durch Abgleich des durch Trendfortschreibung ermittelten Flachenbedarfs mit dem mittleren
BIP-Szenario wird ein perspektivischer Bedarf an gewerbliche Bauflachen in Hohe von

17,8 ha Nettoflache (reine Grundstucksflache) bzw. 23,7 ha Bruttoflache (Flache mitsamt
Nebenflachen fur ErschlielRung, Parken, Grin etc.) ermittelt.

Ein Sonderbedarf an Gewerbeflachen entsteht durch erforderliche Verlagerungen von Ge-
werbebetrieben. Durch die geplante Umwidmung von Teilen des Gewerbestandortes Am
Stargarder Bruch in ein mischgenutztes urbanes Gebiet (siehe Punkt 8 gemischte Baufla-
chen) entsteht ein perspektivischer Umlagerungsbedarf von ca. 2,0 ha Bruttoflache bzw.
1,5 ha Nettoflache. Weitere Verlagerungsbedarfe entstehen voraussichtlich infolge des Aus-
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baus der Umgehungsstral3e B 96/B104 im Gewerbegebiet Warliner Straf3e in Hohe von un-
gefahr 4,9 ha Bruttofliche bzw. 3,7 ha Nettoflache. Die entsprechende Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 21 ,Warliner Stral3e" befindet sich derzeit im Verfahren. Fur die Neuordnung
der Gewerbegebiete Warliner Strafl3e (6,3 ha brutto/4,7 ha netto) und Ihlenfelder StralRe

(3,9 ha brutto/2,9 ha netto) werden weitere Flachen bendtigt, die als Sonderbedarf zu dem
regularen Bedarf hinzugerechnet werden.

Die sich daraus ergebene Berechnung fiir den zukinftigen Gewerbeflachenbedarf ist in Ta-
belle 21 dargestellt. In der Summe ergibt sich ein Gewerbeflachenbedarf in Hohe von

30,6 ha Nettoflache bzw. 40,8 ha Bruttoflache, um die zu erwartende Nachfrage durch Un-
ternehmenserweiterungen, -verlagerungen oder Neuansiedlungen bedienen zu kénnen.

Tabelle 21: Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs 2035

Gewerbeflachenbedarf

(netto) (brutto)
regulérer Bedarf 17,8 ha 23,7 ha
Verlagerungsbedarf RWN 1,5 ha 2,0 ha
Zwischensumme 19,3 ha 25,7 ha
Verlagerungsbedarf Umgehungsstral3e und Neu- 8,4 ha 11,2 ha
ordnung Gewerbegebiet Warliner Stral3e
Verlagerungsbedarf Neuordnung Gewerbegebiet 2,9 ha 3,9 ha
Ihlenfelder StralRe
Summe 30,6 ha 40,8 ha

Quelle: Integriertes Gewerbeflachenkonzept (2020) Georg Consulting, eigene Darstellung,
aktualisiert mit Stand 31.12.2024

Aktuell (Stand 31.12.2024) stehen im Stadtgebiet noch 92,5 ha netto zur Verfligung (vgl. Ka-
pitel 7.1). Von diesen Restgrundstticken befinden sich allerdings nur 15,3 ha Nettoflache in
kommunaler Hand und stehen somit kurzfristig dem Markt zur Verflgung. Rein rechnerisch
besitzt die Stadt somit ein ausreichendes Flachenpotenzial. Im Hinblick auf qualitative Ge-
sichtspunkte und die tatsachliche Verfligbarkeit ergibt sich aber eine relative Flachenknapp-
heit. Neben der Mobilisierung von bestehenden Restflachen werden deshalb Flachenreser-
ven fUr Erweiterungen, Verlagerungen und ein erganzendes Flachenangebot in geeigneter
Quialitat und Quantitat fir ansiedlungsinteressierte Unternehmen von auf3erhalb bendétigt.

7.4 Leitsatze und Flachenausweisung

Die Bereitstellung eines attraktiven und qualitativ wie quantitativ ausreichenden Gewerbefla-
chenangebots fur Unternehmensansiedlungen, -erweiterungen und -verlagerungen sind von
zentraler Bedeutung fur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt und der gesamten
Region.

Laut aktuellem Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Vier-Tore-Stadt Neubranden-
burg 2035+ sind bei der Gewerbeflachenentwicklung folgende Handlungsziele fur die Ge-
werbeflachenentwicklung zu beachten:

Gewerbeflachen griin und nachhaltig entwickeln

Strategischen Flachenerwerb von Schlisselgrundstiicken fir mehr kommunalen Hand-
lungsspielraum forcieren

Weiterentwicklung der strategischen Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung
Mobilisierung von Restflachen, (Re)Aktivierung vorhandener Flachenreserven sowie Alt-
standorte

Infrastrukturelle ErschlieBung von Gewerbebrachen

Energetische und technologische Transformation der Bestandsgewerbegebiete hin zu
grinnachhaltigen und nachfrageorientierten Gewerbegebieten

Image- und Standortprofilierung férdern
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Die Reuvitalisierung durch Aufwertung und Neuordnung von mindergenutzten Altgewerbe-
standorten, wie die Gewerbegebiete Ihlenfelder StralRe, Warliner Straf3e und Monckeshof,
stellt die oberste Pramisse bei der Gewerbeflachenentwicklung der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg dar. Die Revitalisierung von Industriebrachen sowie die Nachverdichtung in ge-
wachsenen Bestandsgebieten, wie Fritscheshof und Weitin/Neubrapharm hat mit dem Ziel
zu erfolgen, kommunale Ressourcen wie Grund und Boden sowie die anliegende Infrastruk-
tur effektiv zu nutzen und damit gleichzeitig potenziellen Investoren ein attraktives, wachs-
tumsorientiertes Stadtbild/Image zu vermitteln.

Durch strategischen Flachenerwerb kann zudem die Marktverfugbarkeit von gewerblichen
Bauflachen gesteigert und der stadtische Handlungsspielraum bei der Gewerbeflachenent-
wicklung erweitert werden. Dies bezieht sich sowohl auf Schliisselgrundstiicke mit zentraler
Bedeutung fiir die ErschlielBung eines Gewerbegebietes als auch auf Bauerwartungsland
und erforderliche Ausgleichsflachen.

Um eine ausreichende quantitative wie qualitative Versorgung mit Gewerbeflachen in Neu-
brandenburg bis ins Jahr 2035 sicherstellen zu kénnen, sollten neben der Wiedernutzbarma-
chung bzw. Mobilisierung von Restflachen auch weitere Erweiterungsflachen vorgehalten
werden. Insbesondere werden groRere, frei verfligbare Gewerbeflachen fur die tberregio-
nale Nachfrage oder fur gréR3ere Unternehmen bendétigt.

Im Integrierten Gewerbeflachenkonzept (2020) wurden die potenziellen gewerblichen Er-
weiterungsgebiete Flnfeichen (ehemaliger Kasernenstandort) und Weitin-Stadtblick (in An-
gliederung an Weitin/Neubrapharm) untersucht.

Im Ergebnis der Standortprifung soll fur die ehemalige militdrische Liegenschaft Fiinfeichen
von einer gewerblichen Nachnutzung Abstand genommen werden. Nachteilig fir eine Ent-
wicklung zum Gewerbestandort sind die relativ grof3e Entfernung zur A20, die vorhandene
Bebauung (Mehraufwand bzw. Nutzungseinschrénkung) sowie die ungeordnete innere Er-
schlieBung. Vielmehr soll das Gebiet, gemafR den Ausfihrungen in Kapitel 6.4, als Wohnbau-
land bzw. als gemischte Bauflache dargestellt und entwickelt werden.

Als langfristiges Erweiterungsgebiet fur eine gewerbliche Gro3ansiedlung sollte gemafl? Ge-
werbeflachenkonzept der Standort Weitin-Stadtblick im Westen der Stadt vorgehalten wer-
den. Allerdings wurden bei tiefergehender Standortprifung erhebliche Restriktionen bezig-
lich des Schutzes und der Daseinsvorsorge fir die Trinkwasserversorgung der Stadt festge-
stellt. Die gesamte Flache liegt innerhalb der Wasserschutzzone llla der Wasserfassung 1l
,Neubrandenburg Krappmuihle“. In dieser ist laut Wasserschutzgebietsverordnung Neubran-
denburg die Ausweisung neuer Baugebiete, insbesondere von Gewerbe- und Industriegebie-
ten verboten. Eine Ausnahme fir die Entwicklung eines neuen Gewerbestandortes konnte
von der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte nicht in
Aussicht gestellt werden. Somit steht der Stadt derzeit kein groR3flachiger Reservestandort
zur Verflgung.

Um zukinftig geeignete Gewerbeflachen anbieten zu kdnnen und damit in der Region als
Gewerbestandort wettbewerbsfahig zu bleiben, steht folglich die Mobilisierung von Restfla-
chen und die (Re)Aktivierung vorhandener Flachenreserven sowie Altstandorte, auch durch
strategischen Flachenerwerb seitens der Stadt, im Fokus der Gewerbeflachenentwicklung.

Im Beiplan Nr. 8 ,,Gewerbe” werden der Bestand und die Planung der gewerblich genutzten

Bauflachen (gewerbliche Bauflachen und gemischte Bauflachen) in einer Ubersicht darge-
stellt.
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8 Gemischte Bauflachen

Im Flachennutzungsplan werden die gemischt genutzten Flachen nach ihrer allgemeinen Art
der baulichen Nutzung als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Eine weitere Untergliede-
rung der Baugebiete in z. B. Mischgebiete (Ml), urbane Gebiete (MU) und Kerngebiete (MK)
erfolgt erst in der ndchsten Planungsebene, der Bebauungsplanung.

8.1 Ausgangslage und Entwicklungstendenzen

Insbesondere in larmbelasteten Bereichen an Verkehrstrassen und in eingemeindeten Orts-
lagen gibt es Wohnungsbestand, der bereits mit gewerblicher Nutzung gemischt ist oder des-
sen Mischung aus planerischer Sicht wiinschenswert ist. Diese Gebiete sind im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Es sind drei verschiedene Typen zu un-
terscheiden:

- gemischte Bauflachen mit Kerngebietscharakter und hoher Nutzungsintensitat,

- gemischte Bauflachen mit klassischer Durchmischung von Wohnen und Gewerbe, z. B.
in den eingemeindeten Ortslagen oder in Innenstadtrandlagen,

- gemischte Bauflachen an Verkehrstrassen.

Mit der neuen Baugebietskategorie urbanes Gebiet (MU, § 6a Baunutzungsverordnung -
BauNVO) besteht seit 2017 die Moglichkeit einer noch starkeren Durchmischung von Woh-
nen, Gewerbe und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren. Eine gleichgewichtige Verteilung von Wohnen und den anderen Nut-
zungsarten ist hier, im Gegensatz zu Mischgebieten, nicht zwingend erforderlich. Dadurch
besteht die Moglichkeit, mehr Wohnraum sowie eine starkere Verdichtung im innerdrtlichen
Bereich zu schaffen. Zur Entscharfung der Immissionskonflikte, die bei einer starkeren
Durchmischung entstehen, wurden die Larmschutzverordnung und die Sportanlagenlarm-
schutzverordnung geadndert. Dieser Schritt bedeutet eine Abkehr vom Prinzip der Nutzungs-
trennung und eine Hinwendung zum Trend der Funktionsmischung.

Im Stadtgebiet Neubrandenburgs wurden bereits Teilflachen des Gewerbestandorts An der
Landwehr in ein urbanes Gebiet (MU) umgewandelt. Durch die 3. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 16.1 ,,An der Landwehr (Gewerbepark)“ konnte auf einer bisher ungenutzten Fla-
che im Innenbereich ein nutzungsgemischter Bereich mit einer raumlichen Nahe von Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen und Erholen entstehen, der gepréagt ist durch eine teilweise ver-
dichtete Bebauung aus mehrgeschossigen Wohnhausern mit ca. 220 Miet- und Eigentums-
wohnungen.

Weitere Bebauungsplane mit dem Ziel der Ausweisung von urbanen Gebieten befinden sich
derzeit im Aufstellungsverfahren (siehe nachfolgender Punkt 8.2). Ziel der vermehrten Aus-
weisung von gemischt genutzten Gebieten, dabei anteilig auch von urbanen Gebieten, ist die
Bereitstellung von Wohnungsbaustandorten unter Nutzung von un- bzw. untergenutzten FIl&-
chen im Innenbereich und somit eine Verringerung der Neuinanspruchnahme von Grund und
Boden im AuRR3enbereich.

8.2 Leitsatze und Flachenausweisung

Der allgemeine Trend hin zur Funktionsmischung statt Funktionstrennung deckt sich mit dem
stadtebaulichen Leitbild der Stadt (siehe Punkt 4.4.2). Weitere Leitsatze untermauern das
Ziel der Funktionsmischung:

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Revitalisierung von Brach-/Konversionsfla-
chen),

- Sicherung einer Stadt der kurzen Wege (Stadtteilvernetzung, Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung),
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- Entwicklung vielféltiger Siedlungscharaktere,
- bevorzugte Nutzung von erschlossenen Gebieten fir Wohnneubebauung.

Im Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Neubrandenburg (2019) wird Funktionsmi-
schung zudem als MalRnahme im Handlungsfeld der Stadtentwicklung (Nr.: SE-3) wie folgt
erlautert: ,Die Mischung stadtebaulicher Funktionen — von Wohnen, Arbeiten, Gemeinbedarf,
Versorgung und Erholungs- bzw. Freizeitangeboten — minimiert die Strecke, die im Bedarfs-
fall taglich mit motorisierten Fahrzeugen zuriickgelegt werden muss. Zu Spitzenzeiten erzeu-
gen nicht nur Ein- und Auspendelnde aus dem Stadt-Umland-Raum, sondern zu grof3en Tei-
len innerstadtische Pendelnde ein erhéhtes Verkehrsaufkommen, das zur Uberlastung der
Verkehrswege fihrt. Mit einer Funktionsmischung innerhalb der Stadtviertel und Quartiere
kann dem entgegengewirkt werden. Im Rahmen der Nachverdichtung und Neuausweisung
von Bauland gilt es mit der vorbereitenden bzw. verbindlichen Bauleitplanung die Vorausset-
zungen fir die Mischung stadtebaulicher Funktionen zu schaffen.”

Die Ausweisung von gemischt genutzten Gebieten tragt dazu bei, die Funktionsmischung
(Arbeiten, Wohnen, Freizeit) innerhalb von Quartieren zu erméglichen. Als Voraussetzung
daflir werden im Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen dargestellt. Neben der Anpas-
sung der Darstellungen im Flachennutzungsplan an die tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort
werden deshalb auch neue gemischte Bauflachen dargestellt, die derzeit bereits baupla-
nungsrechtlich vorbereitet werden bzw. fiir die ein entsprechender Bebauungsplan ange-
strebt wird.

- Gewerbegebiet Am Stargarder Bruch (sudlicher Bereich):

Aktuell wird fir die weitere Entwicklung des Gebietes ,,ehemaliges RWN-Gebiet" ein stadte-
baulicher Rahmenplan erarbeitet. Parallel hierzu befindet sich die 1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans Nr. 32.2 ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer Straf3e" in Aufstel-
lung. Ziel ist die Entwicklung eines Standortes mit gemischter Nutzung aus Wohnen sowie
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich storen.

- Ehemalige Kaserne Flnfeichen

Die ehemalige militarische Liegenschaft soll gemaf Punkt 6.4 dstlich der StraRe Funfeichen
(ehemalige Truppenunterkinfte) im Flachennutzungsplan Gberwiegend als gemischte Bau-
flache (M) dargestellt werden. Planziel ist eine Mischung von Wohn- und gewerblicher Nut-
zung sowie soziale, kulturelle und andere Anlagen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren (MU - Urbane Gebiete). Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich in Aufstel-
lung (B-Plan Nr. 131 ,Gartenstadt Neubrandenburg - An den Finfeichener Teichen®).

Der Bestand und die Planung der gemischten Bauflachen werden sowohl im Beiplan Nr. 7
»Wohnen"“ als auch im Beiplan Nr. 8 ,Gewerbe" dargestellt.
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9 Zentrenkonzept

9.1 Ausgangslage und Entwicklungstendenzen

Der Ausstattungsgrad, die Dimensionierung und die sich daraus ergebende Hierarchie der
Zentren haben entscheidenden Einfluss auf die Stadtgliederung/Stadtstruktur. Dominante
zentrengestaltende Funktion hat zumeist der Einzelhandel in Verbindung mit einzelhandels-
orientiertem Handwerk. Daneben sind in mehr oder weniger groRem Umfang kulturelle Ein-
richtungen (z. B. Kino, Theater, Bibliotheken), Einrichtungen der Dienstleistungen, Gastrono-
mie bzw. des Sports und der Erholung sowie der sozialen Infrastruktur (z. B. Schulen, Ju-
gendeinrichtungen) an der Zentrenbildung beteiligt.

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist durch eine polyzentrische Stadtstruktur gekenn-
zeichnet, d. h. neben der Innenstadt als Hauptzentrum gibt es eine Anzahl von Subzentren
unterschiedlicher Dimension und Qualitat. War die Auspragung dieser Struktur noch bis 1990
aufgrund unzureichender Ausstattung der Subzentren (Oststadt, Datzeberg) oder der noch
nicht abgeschlossenen Entwicklung (Reitbahnweg) geschwéacht, kam es ab 1990 zu einer
erheblichen Erweiterung der Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen durch Neuerrichtung
von Wohngebietszentren in den durch Plattenbauten und gréReren Einwohnerkonzentratio-
nen gekennzeichneten Stadtgebieten (Oststadt, Datzeberg, Katharinenviertel, Am Oberbach,
Lindenberg-Stid, Sudstadt, Broda). Die Entstehung gré3erer Einzelhandelskonzentrationen
mit innenstadtrelevanter Sortimentsstruktur in peripherer Lage (Bethanienberg) bzw. in Form
von Wohngebietszentren (besonders Lindetalcenter/Oststadt) flihrte zu einem Bedeutungs-
verlust der Innenstadt hinsichtlich ihrer Stellung in der Zentrenhierarchie.

Mit der Er6ffnung des Marktplatzcenters und dem Ausbau der Turmstral3e konnte die Attrak-
tivitdt und Wirksamkeit der Innenstadt ab Mitte der 1990er Jahre wieder erhdoht werden.
Gleichzeitig setzte mit einem umfangreicheren Einzelhandelsangebot bei stagnierender
Kaufkraft ein Bedeutungsverlust vieler Stadtteil- und Nahversorgungszentren (besonders Lin-
detal-, Datze-, Oberbachcenter, aber auch Nahversorger Monckeshof, Lindenberg) ein.

Die demografische Entwicklung (stagnierende bzw. sinkende Bevolkerungszahlen in und um
Neubrandenburg, Uberalterung der Gesellschaft) sowie das veranderte Einkaufsverhalten
(Versorgungseinkauf — Erlebniseinkauf, hthere Mobilitat - zunehmende Digitalisierung) fiih-
ren zunehmend zu einem Umstrukturierungsprozess in der Einzelhandelslandschaft. Dies
betrifft sowohl die raumliche Verteilung und den Umfang der Verkaufsflachen als auch struk-
turelle Veranderungen im Bereich der Betriebsformen und Sortimente.

Um eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und
Genussmittel) sicherzustellen und ein funktionierendes Oberzentrum zu gewébhrleisten, liegt
seit 1999 ein Zentrenkonzept fur die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg vor. Eine erste
Uberarbeitung unter besonderer Beriicksichtigung der wohnungsnahen Versorgung erfolgte
im Jahr 2009. Das so entstandene kommunale Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2018
fortgeschrieben und bildet mit Beschluss der Stadtvertretung vom 21.03.2019 (Be-
schlussnr. 698/38/19) die Arbeitsgrundlage zur weiteren Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche.

9.2 Leitsatze und Planung

Die Zentrenstruktur und -hierarchie der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg sttitzt sich auf die

Ausweisung von A-, B-, C- und D-Zentren, die anhand von funktionalen und stadtebaulichen
Kriterien wie Standort, Sortiment und Angebotsniveau, Versorgungsbereich, Anbieter, sons-
tige Kriterien wie Dienstleistungsbesatz oder Gastronomie untersucht und bewertet wurden.
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Folgende Zentren und Standorte werden definiert:
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum)

Definition: Hauptgeschaftszentrum (inner-)stadtisches Hauptzentrum, Schwerpunkt der
oberzentralen Versorgungsstruktur

Standort: Fuf3gadngerzone mit hoher Aufenthaltsqualitat; optimale Erreichbarkeit

Sortiment und Angebotsniveau:  geringer Anteil der Nahrungs- und Genussmittelverkaufs-
flache, Angebote im Bereich Luxusguter und im l&ngerfristigen Sortimentsbe-
reich; umfassendes Angebot; vollstandiger Branchenmix; hohe Verkaufsflachen-
anteile in den Sortimenten, Bekleidung und Schuhe; tiberdurchschnittlich hohe
Qualitat des Angebots; hohe Qualitat der Beratungsleistung

Anbieter: hoher Anteil an spezialisierten Facheinzelhandelsgeschéften und Filialisten
Versorgungsbereich: Einzugsbereich geht deutlich Giber die Stadtgrenzen hinaus;
Versorgung des gesamten Einzugsgebietes

Sonstige Kriterien: multifunktionaler Standort; Erganzungen in den Bereichen Dienstleis-
tung (Facharzte, Hauptgeschéaftsstellen von Banken und Versicherungen, etc.)
und Gastronomie

Das Hauptgeschéaftszentrum (A-Zentrum) soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch
fur die Versorgung der Region von Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher
Auspragung, Form und BetriebsgroRRe, sind es vor allem Einrichtungen des berufshildenden
Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit sowie hochrangige private
Dienstleistungen, die ein solches Zentrum bestimmen. Fir den Einzelhandel bedeutet dies,
dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundséatzlich zugelassen sind.

Das A-Zentrum deckt sich mit dem Stadtzentrum, der Innenstadt innerhalb der historischen
Stadtbefestigung mit Ergénzungsbereichen nérdlich am Bahnhofsareal sowie 6stlich im Be-
reich des Rathauses.

Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteilzentren (B-Zentren)

Definition: erganzender Schwerpunkt der oberzentralen Versorgungsstruktur

Standort: sehr gute Erreichbarkeit (vor allem fur Pkw); Lage an leistungsfahigen und ver-
kehrsgunstigen Standorten; Anbindung an regionale und tiberregionale Verkehrs-
achsen

Sortiment und Angebotsniveau:  differenzierte Angebotspalette nach kurz- und mittelfristi-
gem Bedarf; hoherwertiges Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel; niederwertiges Angebot in den innenstadtrelevanten Sortimenten (u.
a. Bekleidung, Schuhe); insgesamt guter und differenzierter Branchenmix

Anbieter: hoher Anteil der Vertriebsformen Fachmarkt, Fachmarktzentrum, SB-Warenhaus
Versorgungsbereich: Gbergeordnete Versorgungsfunktion fir das Einzugsgebiet;
Versorgung der Zonen | (Nahbereich gemafl Regionalplan) -l (Marktgebiet); sor-
timentsabhangig bis Zone 11l (Potenzialgebiet)

Sonstige Kriterien: kostengiinstiges Parkplatzangebot; publikums- und frequenzorien-
tierte Dienstleister (Reisebiiro, Sonnenstudio; etc.)

Die Stadtteilzentren (B-Zentren) bieten in der Regel grof3flachige Einzelhandelsbetriebe fir
die Versorgung mit mittel- und langfristigen Sortimentsgruppen sowie hoherwertige Dienst-
leistungsangebote, eine gute Ausstattung mit Fach- und Allgemeinarzten sowie den An-
schluss an kulturelle und wissenschatftliche Einrichtungen. Auf den Einzelhandel bezogen
sind die B-Zentren so ausgestattet, dass auch eine Uberdrtliche Versorgung der Bevoélkerung
mit allen Bedarfsgutern des taglichen, periodischen und aperiodischen Bedarfs mdglich ist.

Im Stadtgebiet Neubrandenburgs werden das Bethaniencenter und das Lindetalcenter der
Kategorie B-Zentrum zugeordnet.
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Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteilversorgungszentren (C-Zentren)

Definition: stadtebaulich integriertes Versorgungszentrum in rdumlich-funktionalem Zusam-
menhang mit dem Stadtteil

Standort: sehr gute Erreichbarkeit (auch zu Ful3 und mit dem Fahrrad); Lage in unmittelba-
rer Nahe zum Verbraucher (Laufweiten zwischen 500 und 1.200 m)

Sortiment und Angebotsniveau:  meist unvollstandiges Einzelhandelsangebot; Schwer-
punkt liegt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie beim kurz-
fristigen Bedarf; niederwertiges Angebot bei den innenstadtrelevanten Sortimen-
ten (u. a. Bekleidung, Schuhe)

Anbieter: hoher Anteil der Vertriebsformen Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discounter;
vereinzelt spezialisierte Fachmarkte und Fachgeschafte

Versorgungsbereich: Versorgungsebene sind die jeweiligen Stadtteile

Sonstige Kriterien: erganzende Angebote durch Dienstleister (Bankfilialen, Arzte, Fri-

seur, Postfiliale etc.)

Die Stadtteilversorgungszentren (C-Zentren) umfassen meist Dienstleistungsbetriebe der un-
teren Stufe (Postagentur, Bankfiliale, etc.) und finden sich in der Regel in unmittelbarer Nahe
zu Wohngebieten. Ein adaquates Angebot an Gastronomie und Freizeiteinrichtungen runden
das Bild ab. Die C-Zentren dienen in erster Linie der Einzelhandelsversorgung des Stadtteils.
Neben den Gitern des taglichen Bedarfs sind auch Angebote im periodischen Bedarf vorzu-
halten.

Die Einzelhandelsschwerpunkte Am Oberbach, Datzeberg, Katharinenviertel und Traberallee
sind dieser Kategorie zuzuordnen.

Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren (D-Zentren)

Definition: stadtebaulich integrierte, untergeordnete Geschaéftslage eines Wohnsiedlungsbe-
reiches

Standort: sehr gute Erreichbarkeit (vor allem zu Fu3 und mit dem Fahrrad); Lage meist in-
nerhalb geschlossener Wohnsiedlungslagen

Sortiment und Angebotsniveau: unvollsténdiges Einzelhandelsangebot; Schwerpunkt im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie beim kurzfristigen Bedarf

Anbieter: hoher Anteil der Vertriebsformen Supermarkt und Discounter

Versorgungsbereich: Wohnquartiere

Sonstige Kriterien: erganzende Angebote durch Dienstleister (u. a. Friseur, Postfiliale,

etc.)

Die Nahversorgungszentren (D-Zentren) bilden die unterste Stufe der Hierarchie und dienen
der wohnstandortnahen (fuBlaufigen) Versorgung der Quartiersbevolkerung mit Giutern des
taglichen Bedarfs.

Die Einzelhandelsstandorte in Broda (Brodaer Hohe), der Burgholzstral3e, der Einstein-
stral3e, auf dem Lindenberg, in der Salvador-Allende-Stral3e, der Bergstralle, der Kaufhof
Sid, in der Kranichstrafl3e und der Strauf3stralRe gelten als D-Zentren.

Zusatzlich zu den definierten zentralen Versorgungsbereichen werden im aktuellen Einzel-
handelskonzept 2018 weitere Einzelhandelsstandorte als Versorgungsstandorte fir Le-
bensmittel (integriert bzw. nicht integriert) aufgefihrt. Hierbei handelt es sich meist um
solitdre Lebensmittelversorgungsstandorte mit unmittelbarem fuR3laufigem Anschluss an
Wohnstandorte (integrierte Lage) bzw. mit autokundenorientierter Lage, ohne direkten, ful3-
laufigen Anschluss an Wohnstandorte (nicht integriert). Sie erganzen und unterstiitzen das
Netz aus C- und D-Zentren, kdnnen diese jedoch auch gefahrden.
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Eine weitere Kategorie, die nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen gehort, stellen die
dezentralen Fachmarktstandorte dar. Diese haben ihren Schwerpunkt im langfristigen Sor-
timentsbereich (v. a. Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Teppiche, u. 4.) und befinden sich
grundsatzlich an autokundenorientierten Standorten und sind nicht in das Siedlungsgeftige
integriert.

Zukunftige Planungen und Standortentscheidungen sollen sich an folgenden Leitsatzen ori-
entieren:

- Entwicklung eines hierarchischen Zentrenkonzeptes mit Schwerpunkt auf einer ziel-
gerichteten Innenstadtentwicklung

- Innenstadtentwicklung (A-Zentrum): u.a. Verdichtung und Konzentration auf den
Haupteinkaufsbereich, Sicherung und weitere Aufwertung der Aufenthaltsqualitat,
bauliche Verbesserungen, Spezialisierung des Facheinzelhandels, Lenkung des Pas-
santenstroms, aktive Ansiedlungspolitik, etc.

- Entwicklung und Sicherung der Funktion der B-Zentren: Sicherung der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe, nur Anpassungen in nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
gualitative Verbesserungen in Sortimenten und Service sowie die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs

- Entwicklung der C- und D-Zentren: Sicherung der wohnungsnahen Versorgung mit
Waren des kurzfristigen Bedarfs, Erhalt des Branchenmix

- Modernisierung der Handelsstruktur: Unterstiitzung der Betriebe bei Modernisie-
rungs- und Umbauvorhaben; Sensibilisierung der Handler auf Grundlage der Bevdl-
kerungsprognose u. a. Zielgruppenwechsel, Optimierung der Selbstprasentation, Ver-
besserung des Marktauftritts, etc.

- Konzentration der Funktion Handel auf die Zentren und Bestandsstandorte: Vermei-
dung weiterer dezentraler Standorte, Abldsung nicht-integrierter Standorte zugunsten
von Standorten innerhalb der Zentren

- Dezentrale Fachmarktstandorte: Bestandsschutz; Flachenveranderungen an diesen
Standorten sollten sich auf die Sortimente Mdbel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Tep-
piche und Gartenartikel beschranken; Sortimentsanpassungen sind unbedingt auf In-
nenstadt- und Nahversorgungsrelevanz zu prifen; an diesen Standorten sind keine
Betriebe der Nahversorgung oder des kurzfristigen Bedarfs anzusiedeln

- Sicherung der Versorgungsstandorte fir Lebensmittel: Bestandsschutz; Sicherung
der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs

Das beschriebene Zentrenmodell ist im Beiplan Nr. 9 ,,Zentren* graphisch dargestellt und
zusammen mit dem Einzelhandelskonzept auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
als planerische Grundlage und Zielvorgabe anzuwenden. Im Hauptplan (M 1:10.000) erfolgt
keine gesonderte Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche - diese sind sowohl auf
Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen oder in Sondergebieten zu sichern und zu entwi-
ckeln.
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10 Sondergebiete

Im Flachennutzungsplan werden die Sonderbauflachen nach der besonderen Art ihrer bauli-
chen Nutzung als Sondergebiete (SO) dargestellt. Es handelt sich ausschlie3lich um Sons-
tige Sondergebiete i. S. v. § 11 BauNVO.

Die Flachenabgrenzung und Bezeichnung erfolgen entsprechend der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane bzw. der tatsachlichen Nutzung. Die Tabelle 22 zeigt eine Ubersicht aller
Sondergebiete. Es handelt sich zum Teil um grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, wie zum
Beispiel das Lindetalcenter in der Oststadt, das Bethaniencenter auf dem Lindenberg und ei-
nen Lebensmitteldiscounter in Weitin. Dariiber hinaus sind verschiedene gro3flachige Ge-
meinbedarfseinrichtungen als Sondergebiete dargestellt, wie beispielweise das Pflegeheim
sowie das Klinikum in der Oststadt, die Hochschule am Oberbach und das Sozial- und Ju-
gendzentrum Hinterste Mihle im Lindetal.

Weitere Sondergebietsdarstellungen betreffen Sportanlagen wie die Schie3sportanlage im
Burgholz und die Sportanlagen auf dem Datzeberg. Im Stadtgebiet Neubrandenburgs befin-
det sich zudem ein Sondergebiet flr Photovoltaikanlagen (Fritscheshof, Am Carlshéher
Wald).

Das Sondergebiet ,Bund bezieht sich auf die Tollensekaserne in Finfeichen. Da die militari-
sche Nutzung der Kaserne Fiinfeichen aufgegeben wurde, wurde die Flachenausdehnung
des Sondergebietes um diesen Bereich reduziert. Aufgrund der Nutzungsaufgabe der Justiz-
vollzugsanstalt auf dem Lindenberg entféllt das frihere Sondergebiet ,JVA* géanzlich.

Der Sitz von bedeutenden Landesbehorden wie Finanzamt, Landesamt fiir Gesundheit und
Soziales, Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte
(StALU MS) auf dem Lindenberg (Neustrelitzer StraRe/Kirschenallee) wird als Sondergebiet
.Behordenzentrum” dargestellt. Die Flache fiir den Neubau des Polizeiprasidiums ist mit in-
begriffen.

Zur Sicherung und Entwicklung von gesamtstadtischen und tberregionalen Potenzialen fir
die Funktionen Sport, Tourismus, Freizeit und Messen sind Sondergebiete in der ndheren
Umgebung des Tollensesees dargestellt (Augustabad, Stargarder Bruch, Kultur-
park/Jahnsportforum). Vorhandene Flachenpotenziale sollen vorrangig zur Absicherung
oberzentraler Bedarfe bzw. Funktionen genutzt werden.

Das frihere Sondergebiet ,Erlebnisbad/Therme* wird im Flachennutzungsplan nicht mehr
dargestellt, da die Umsetzung des Vorhabens an dem Standort an der Neuendorfer StralRe
nicht mehr verfolgt wird. Fur den Neubau einer Schwimmbhalle in Neubrandenburg wurde ein
Standortvergleich durchgeftuhrt, bei dem der Standort Weidenweg im Bereich des derzeitigen
Parkplatzes am Stargarder Tor favorisiert wird (Beschluss Nr. STV 21/14/2022 vom
03.02.2022). Aus diesem Grund soll der B-Plan Nr. 39.1 ,Vier-Tore-Therme* aufgehoben
werden.
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Tabelle 22: Sondergebiete
Bezeichnung des Sonderge-
biets

Autohaus

Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenmarkt
Behinderteneinrichtung
Behordenzentrum

Bund

Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum

Einkaufszentrum

Einzelhandel

Einzelhandel
Erholungs- und Freizeitanlage
Forschung

Grol¥flachiger Einzelhandel
Grol¥flachiger Mébelmarkt

Hochschule
Kinder- und Jugendzentrum

Klinikum
Mobelfachmarkt

Nahversorgungszentrum
Pflegeeinrichtung

Pflegeheim
Photovoltaikanlage

Photovoltaikanlage

SB-Warenhaus
Schiel3sportanlage

Sportanlagen

Sport, Freizeit, Erholung
Sport, Freizeit, Messe
Therapeutische Einrichtung
der Jugendhilfe

Tourismus, Sport, Freizeit, Er-
holung

Tourismus- und Wassersport-
zentrum

Versorgungsstandort

- Entwurf -

Lage, aktuelle Nutzung/Bebauungsplan (B-Plan)
bzw. vorhabenbezogener Bebauungsplan (vhb. B-
Plan)

Eschengrund, B-Plan Nr. 42 ,Eschengrund/Garten-
bau“

Eschengrund, B-Plan Nr. 2 ,Eschengrund/Chaussee-
haus*

Jahnviertel, R.-Blum-Stral3e (Forderzentrum)
Lindenberg, Behérdenzentrum

Funfeichen, Tollensekaserne (Bundeswehr)

Oststadt Lindetalcenter, vhb. B-Plan Nr. 4 ,Einkaufs-
und Dienstleistungszentrum Oststadt-Center*
Bethanienberg, Bethaniencenter, B-Plan Nr. 10
.Bethanienberg-Sud*

Ihlenfelder Vorstadt, B-Plan Nr. 121 ,Einzelhandel
BurgholzstralRe*

Fritscheshof, B-Plan Nr. 1 ,Fritscheshof-Nord"
Kulturpark, Bebauungsplan Nr. 90.1 ,Badehaus*
Broda Neukrug, B-Plan Nr. 9.2.1 ,Broda Neukrug" im
Verfahren

Weitin, vhb. B-Plan Nr. 48 ,Nahversorger Weitin“
Tannenkrug, B-Plan Nr. 16.1 ,,An der Landwehr (Ge-
werbepark)“

Oberbachviertel

Lindetal, B-Plan Nr. 49 ,Kinder- und Jugendzentrum
Hinterste Muhle*

Oststadt, Klinikum

Brauereiviertel, 1. Anderung des B-Plans Nr. 74.3
LJAlte Brauerei“ im Verfahren

Oststadt, vhb. B-Plan Nr. 43 ,Erweiterung Supermarkt
Salvador-Allende-StralRe 15“

Sudtstadt, vhb. B-Plan Nr. 3 ,Neustrelitzer Stral3e/Ba-
deweg", 4. Anderung

Oststadt, Ameisenweg Pflegeheim

Fritscheshof, vhb. B-Plan Nr. 40 ,Fritscheshof-Am
Carlshéher Wald*

Industriegebiet, vhb. B-Plan Nr. 50 ,Photovoltaikan-
lage Am Datzeberg" im Verfahren

Kaufland, vhb. B-Plan Nr. 32 ,Citti-Markt Oststadt"
Burgholz, B-Plan Nr. 101 ,Schiel3sportanlage Burg-
holz*

Datzeberg, O.-Reinhardt-Weg, B-Plan Nr. 5 ,Datze-
berg-Nordost*

Sudstadt, B-Plan Nr. 87 ,Stargarder Bruch-Nord"
Jahnsportforum, B-Plan Nr. 90.2 ,Parkstraf3e”
Eschengrund, B-Plan Nr. 42 ,Eschengrund/Garten-
bau“

Augustabad, B-Plan Nr. 75 ,Fontanehof*

Sidstadt, 15. And. FNP, B-Plan Nr. 32.5 ,Tollensesee-
ufer — AugustastralBe” im Verfahren

Brauereiviertel, 1. Anderung des B-Plans Nr. 74.3
LJAlte Brauerei“ im Verfahren
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11 Flachen fir den Gemeinbedarf

11.1 Darstellungserfordernis

Nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. a BauGB kann im Flachennutzungsplan insbesondere die
Ausstattung des Gemeindegebiets mit Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, insbesondere mit der All-
gemeinheit dienenden baulichen Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie mit
Schulen und Kirchen sowie mit sonstigen kirchlichen, sozialen, gesundheitlichen und kultu-
rellen Zwecken dienenden Geb&uden und Einrichtungen, sowie mit Flachen fur Sport- und
Spielanlagen dargestellt werden.

Die meisten Gemeinbedarfseinrichtungen sind dem Bereich der ,sozialen Infrastruktur* zuzu-
rechnen. Dazu gehéren ,Wohnfolgeeinrichtungen®, die in jedem Wohngebiet méglichst zu
FuR erreichbar sein sollten, wie z. B. Kindertagesstatten und Grundschulen. Gemeinschafts-
einrichtungen und Geschafte bilden zusammen die Zentren der Grundversorgung fur die
Stadtteile.

Gemeinbedarfseinrichtungen lassen sich nach der Baunutzungsverordnung in allen Bauge-
bieten und bei entsprechenden Voraussetzungen auch im Aul3enbereich einordnen. Fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung in allen Stadtgebieten ist sowohl die weitgehende Si-
cherung der vorhandenen Potenziale als auch die Berticksichtigung des zu erwartenden Be-
darfs an Flachen fur die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichenden Gemeinbedarfsein-
richtungen eine zwingende Voraussetzung.

Um dieser Zielstellung gerecht zu werden, sind die wesentlichsten Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Einschrankungen nach GréRe der Einrichtungen) im Flachennutzungsplan sowie in the-
matischen Beiplanen symbolhaft dargestellt. Man unterscheidet zwischen Gbergeordneten
Gemeinbedarfseinrichtungen (Hochschulen, Forschungseinrichtungen, Krankenhauser, Ver-
waltungen, Polizei, Militar), Einrichtungen des wohnungsbezogenen Gemeinbedarfs (Kinder-
tagesstatten, Grundschulen, Spielplatze, Jugendfreizeiteinrichtungen) sowie Einrichtungen
mit besonderer Zweckbestimmung (z. B. Messegelande).

Neben den stadtisch bedeutsamen Gemeinbedarfseinrichtungen fir Ausbildung, Soziales
und Gesundheitsfiirsorge, Kultur und Freizeit sowie sonstige Zwecke werden flaichenmalig
bedeutsame Einrichtungen berlcksichtigt, die aus der Funktion der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg als Oberzentrum resultieren.

11.2 Ubergeordnete Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Ubergeordneten Gemeinbedarfseinrichtungen sind von gesamtstadtischer bzw. regiona-
ler und teilweise Uberregionaler Bedeutung.

Hochschule Neubrandenburg - University of Applied Sciences

Die im Jahr 1991 gegriindete Hochschule Neubrandenburg ist die bedeutendste Bildungsein-
richtung der Stadt und damit ein wichtiger Standortfaktor fir das Oberzentrum Neubranden-
burg. Als Landeseinrichtung hat sie regionale und tGberregionale Bedeutung. Der Hochschul-
Campus umfasst den Uberwiegenden Teil der Einrichtungen und Geb&ude der Hochschule
sowie des Studierendenwerks Greifswald/AulR3enstelle Neubrandenburg (vier Studenten-
wohnheime mit je 100 Ein-Bett-Zimmern sowie Mensa).

Die Hochschule bietet Bachelor- und Masterstudiengénge in sozial- und erziehungswissen-
schaftlichen, gesundheits- und pflegewissenschaftlichen Fachrichtungen sowie in den Berei-
chen Agrarwirtschaft, Lebensmitteltechnologie, Geoinformatik, Geodasie und Messtechnik
sowie Landschaftsarchitektur und Naturschutz und Landnutzungsplanung fir derzeit rund
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2.100 Studierenden an. Als wissenschaftliches Zentrum der Region hat die Hochschule Neu-
brandenburg Kompetenzfelder in den Bereichen angewandte Forschung, Entwicklung und
Wissenstransfer ausgebildet und ist Partnerin der Region, wenn es um Bildung, Weiterbil-
dung sowie um Regional- und Kommunalentwicklung geht. Sie erflllt eine wesentliche Funk-
tion zur Generierung von hochwertig ausgebildeten Fachkréften fur die Unternehmen in der
Region.

Laut aktuellem Regionalen Raumentwicklungsprogamm sollen die Hochschule Neubranden-
burg und die im Oberzentrum Neubrandenburg anséssigen Forschungseinrichtungen weiter
gestarkt, ausgebaut und mit der Wirtschaft vernetzt werden.

Der Erweiterungsbedarf ist im Wesentlichen im direkten Umfeld der vorhandenen Einrichtun-
gen realisiert. Neben dem vollzogenen Neubau von zwei Laborgeb&uden steht eine Erweite-
rungsflache nordlich des Hauptgebaudes zur Verfigung.

Die gegenwartig vorhandenen ca. 400 Internatsplatze (Uberwiegend Einbettzimmer) decken
den Bedarf fur ca. 19 % der Studenten. Es wird auf eine zunehmende Wohnraumversorgung
fur studentische Belange durch die in Neubrandenburg ansassigen Wohnungsunternehmen
und Privatvermieter orientiert. Zum Beispiel gibt es ein privat organisiertes Studentenwohn-
heim in der Fritz-Reuterstral3e (Jahnviertel) mit 42 Zimmern.

Das Hochschulgelande wird im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,Hochschule* darge-
stellt.

Forschungseinrichtungen

Ansiedlung und Forderung von innovativen Unternehmen und Forschungseinrichtungen sind
eine wichtige und unverzichtbare Voraussetzung fir die wirtschaftliche Starkung Neubran-
denburgs und der Region. Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg verpflichtet sich im Rahmen
ihrer Moglichkeiten um Hilfestellung bei der Etablierung entsprechender Einrichtungen und
Unternehmen. Die dazu erforderlichen Flachen sind im Stadtgebiet in geeigneter Lage be-
reitzustellen.

Zentrum fur Erndhrung und Lebensmitteltechnologie gGmbH (ZELT):

Im ZELT kooperieren Forschung und Ernahrungswirtschaft seit 1997. Die gemeinnttzige Ge-
sellschaft dient in erster Linie der Férderung von Forschungs- und Entwicklungsvorhaben so-
wie des Technologie- und Wissenstransfers zwischen Wissenschaft und Wirtschaft auf dem
Gebiet der Agrar- und Erndhrungswirtschaft, insbesondere der Lebensmitteltechnologie. Der
Zweck der Gesellschaft wird durch den Betrieb des Instituts fir Erndhrung und Lebensmittel-
technologie in Neubrandenburg als eine Forschungs- und Entwicklungseinrichtung auf dem
Gebiet der Erndhrungswirtschaft mit Statusanerkennung durch den Bund, das Land Meck-
lenburg-Vorpommern und als Einrichtung an der Hochschule Neubrandenburg im Sinne des
§ 95 Landeshochschulgesetz M-V verwirklicht. Die Gesellschaft unterstiitzt dabei die Hoch-
schule Neubrandenburg in Lehre, Weiterbildung und bei Forschungs- und Entwicklungsvor-
haben. Der Standort in der SeestralRe wird im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,,For-
schung” dargestellt.

Berufliche Schulen
An den beruflichen Schulen kénnen sich die Jugendlichen auf einen Beruf vorbereiten, einen
Beruf erlernen oder sie nutzen die Moglichkeit, schulische Abschliisse wie die Berufsreife

oder das Abitur zu erwerben.

Fur die beruflichen Schulen im Stadtgebiet Neubrandenburgs gilt der Schulentwicklungsplan
(Teil B - berufliche Schulen) des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, welcher auch
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Schultrager ist. Derzeit (Stand Dezember 2024) gibt es in Neubrandenburg zwei berufliche
Schulen in 6ffentlicher Tréagerschaft:

Regionales Berufliches Bildungszentrum Neubrandenburg Gesundheit, Sozial- und Son-
derpadagogik, Technik - RBB GeSoTec, Standort Sponholzer Stral3e

Regionales Berufliches Bildungszentrum Wirtschaft und Verwaltung Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte (beinhaltet das Fachgymnasium und die Fachoberschule in den
Bereichen Sozialpadagogik und Wirtschaft), Standort Rasgrader Stral3e

Zur Sicherung des Bestands und der Entwicklungsmdoglichkeiten beider Einrichtungen erfolgt
im Hauptplan eine Darstellung als Gemeinbedarfsflache ,Bildungseinrichtung/Schule”.

Berufshildungseinrichtungen anderer Schultréger sind z. B. das Bildungsinstitut fir Umwelt-
schutz und Wasserwirtschaft Neubrandenburg e.V., das Berufsfortbildungswerk Gemeinnt-
zige Bildungseinrichtung des DGB GmbH (bfw) und ecolea - Private Berufliche Schule Neu-
brandenburg.

Forderschulen

Schulerinnen und Schiler mit sonderpadagogischem Forderbedarf werden an Férderschulen
unterrichtet, sofern ihre Ausbildung im gemeinsamen Unterricht an allgemeinbildenden Schu-
len nicht hinreichend mdglich ist. Férderschulen kénnen die Jahrgangsstufen 1 bis 10 umfas-
sen.

Nach § 36 (2) Schulgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern kdnnen an Férderschu-
len, die nach den Rahmenplanen der weiterfilhrenden allgemeinbildenden Schulen (§ 12
Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe b bis e) arbeiten, die Abschliisse des jeweiligen Bildungsgangs er-
worben werden. An Forderschulen mit abweichender Zielsetzung werden die Abschliisse der
jeweiligen Foérderschule erworben.

Im Stadtgebiet Neubrandenburgs gibt es folgende Forderschulen mit regionalem bzw. Uber-
regionalem Einzugsgebiet:

Sonderpadagogisches Forderzentrum ,Pestalozzi* mit Férderschwerpunkt Lernen (Zie-
gelbergstralle),

Forderschule mit dem Forderschwerpunkt geistige Entwicklung ,Kranichschule* (Bertold-
Brecht-Stral3e),

Uberregionales Forderzentrum mit dem Férderschwerpunkt korperliche und motorische
Entwicklung (Robert-Blum-Straflie).

Zum Schuljahresbeginn 2018/19 erfolgte eine Aufhebung der Schule mit dem Foérderschwer-
punkt Sprache (Standort Baumhaselstraf3e) durch organisatorische Einbindung in die Schule
mit dem Fdrderschwerpunkt kdrperliche und motorische Entwicklung. Grund sind die deutlich
gesunkenen Schiilerzahlen am Sprachheilpddagogischen Férderzentrum durch die Einfuh-
rung eines inklusiven Schulsystems. Auch das Sonderpadagogische Forderzentrum
.Pestalozzi* soll gemald Schulentwicklungsplanung 2022/23 - 2026/27 des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte zum 31.07.2027 aufgehoben und durch Bildung von Lerngrup-
pen Lernen an der Regionalen Schule Mitte ,Fritz Reuter* Neubrandenburg kompensiert wer-
den.

Die v. g. Forderschulen/-zentren sollen aufgrund ihrer gesamtstadtischen und regionalen Be-
deutung in Bestand und Entwicklung gesichert werden. Sie werden deshalb im Hauptplan als
Gemeinbedarfsflache ,Bildungseinrichtung/Schule” bzw. Sondergebiet ,,Behinderteneinrich-
tung” (Forderzentrum R.-Blum-Str.) dargestellt.
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Sonstige Schulen

Die Kreismusikschule Kon.centus in Tragerschaft des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte befindet sich in der ZiegelbergstralRe 5a. Zudem befindet sich eine AulRen-
stelle (Sparte Rock-Pop-Jazz) seit dem Jahr 2022 in der BaumhaselstrafRe 10.

Die Volkshochschule Mecklenburgische Seenplatte befindet sich im Bienenweg 1.

Alle Bildungseinrichtungen werden unterschieden nach Einrichtungsart im Beiplan Nr. 10
»Bildungseinrichtungen* dargestellt.

Klinikum

Das in der Neubrandenburger Oststadt befindliche Dietrich-Bonhoeffer-Klinikum mit seinen
Spezialkliniken und stationaren Behandlungskapazitaten erfillt die wichtige oberzentrale
Funktion der Gesundheitsversorgung fur den dstlichen Teil des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern. Als Akademisches Lehrkrankenhaus der Universitatsmedizin Greifswald und mit
der Beruflichen Schule in Neubrandenburg erfiillt das Dietrich-Bonhoeffer-Krankenhaus zu-
dem eine wichtige Funktion in der Ausbildung von Fachkréften in vielen Gesundheitsberufen.
Die Flachen des Klinikums werden im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,Klinikum* dar-
gestellt.

Von den vier Standorten des Dietrich-Bonhoeffer-Klinikums stellt der Standort in Neubran-
denburg mit Uber 665 Betten das Herzstlick des medizinischen Kompetenzzentrums dar. Ur-
springlich als Bezirkskrankenhaus im Jahr 1979 in der Neubrandenburger Oststadt eroffnet,
ist durch umfangreiche Sanierungen und Modernisierungen ein Haus der Maximalversor-
gung mit allen medizinischen Fachgebieten (mit Ausnahme der Herzchirurgie) entstanden.
Seit 2014 befinden sich alle Kliniken am Standort Salvador-Allende-Stral3e. Der Standort Wil-
helm-Kilz-StraRe wurde aufgegeben. Teilweise erfolgten auch Neubauten auf dem Klinika-
real, wie zum Beispiel der Neubau des Hauses fur Psychiatrie, Psychotherapie und Psycho-
somatik im Osten des Areals. Im westlichen Vorfeld des Klinikums befindet sich ein Hub-
schrauberlandeplatz. Seit 2000 befindet sich die Bethesda Klinik als Fachklinik ftr geriatri-
sche Rehabilitation in einem Neubau an der Sudseite des Haupteinganges des Dietrich-Bon-
hoeffer-Klinikums.

Weitere Flachen fur eventuell zukunftig notwendig werdende Neu- bzw. Anbauten sind auf
dem Areal verflgbar (z. Bsp. Freiflache im Norden). Dartiber hinaus wird der siiddstlich am
Areal angrenzende Bereich, der derzeit von einem Kleingartenverein genutzt wird, als lang-
fristige Erweiterungsreserve vorgehalten.

Ebenfalls zum Klinikum gehérend, jedoch an anderen Standorten in Neubrandenburg zu fin-
den ist das Medizinische Versorgungszentrum (MVZ). Der Hauptstandort des MVZ-Mitte be-
findet sich seit Anfang 2020 am Friedrich-Engels-Ring direkt am Busbahnhof und deckt die
Bereiche Hausarztmedizin (inklusive der Sprechstunde fiir Asylsuchende) sowie Pneumolo-
gie und Rheumatologie ab.

Kulturelle Einrichtungen

Uberregional bedeutsame Gemeinbedarfseinrichtungen des Kulturbereiches befinden sich
ausschlief3lich im Innenstadtbereich bzw. im innenstadtnahen Bereich. Sie werden im Haupt-
plan aufgrund ihrer geringen FlachengréRe Uberwiegend als Symbol (,Kulturellen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen®) dargestellt. Bedeutende Kultureinrichtungen sind un-
ter anderem

- die Konzertkirche (,Marienkirche®), mit ihrem hochwertigen Konzertsaal (Hauptwirkungs-
statte der Neubrandenburger Philharmonie) und neu erbauter Orgel,

- das Schauspielhaus, Spielstatte der Theater und Orchester GmbH Neubranden-
burg/Neustrelitz,
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- das Regionalmuseum im ehemaligen Franziskanerkloster (altestes Gebaude Neubran-
denburgs),

- die Kunstsammlung im Gebaude in der GroRen WollweberstralRe 24 (Gegenwartsmu-
seum),

- das Haus der Kultur und Bildung (HKB) als zentraler Veranstaltungsort mit multifunktio-
nalen Raumkonzepten, mitsamt Regionalbibliothek und Stadtarchiv,

- die Wehranlage mit den vier Toren (Friedlander Tor, Neues Tor, Stargarder Tor, Trepto-
wer Tor) und den Wiekhausern,

- das Brigitte-Reimann-Literaturhaus (Gartenstral3e 6) ist Sitz des Literaturzentrums Neu-
brandenburg e. V.,

- die sanierte ehemalige Katholische Kirche in der Grof3en Krauthdferstraf3e wird durch
den Laticht Film & Medien e. V. als Kino genutzt,

- die Stadthalle wird durch die Veranstaltungszentrum GmbH bewirtschaftet und nach Sa-
nierung als Mehrzweckhalle fir zahlreiche Events genutzt,

- das Multiplexkino mit 8 Kinoséalen und insgesamt 1.780 Platzen befindet sich im nérdli-
chen Rathausumfeld (,Stadtringtreff).

Eine Ubersicht (iber die kulturellen Einrichtungen im Stadtgebiet ist dem Beiplan Nr. 11
» Kultur und Sport“ zu entnehmen.

Verwaltung

Im Stadtgebiet sind verschiedene Bundes-, Landes- und Kreiseinrichtungen lokalisiert. Ziel
der Stadt ist es, den Bestand dieser Einrichtungen zu férdern und weitere Einrichtungen die-
ser Art unter Beachtung stadtplanerischer Prinzipien auf geeigneten Flachen mit relativer
Zentrumsnahe anzusiedeln. Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg bemiiht sich um eine biir-
gernahe Stadtverwaltung, die verkehrsgunstig im Stadtgebiet erreichbar ist. Nach Abschluss
der umfassenden Sanierungsarbeiten im Jahr 2023 ist das Rathaus der Sitz sowohl fir die
Stadtverwaltung als auch fir Teile der Kreisverwaltung.

Im Flachennutzungsplan werden bedeutende Verwaltungseinrichtungen mit entsprechendem
Symbol gekennzeichnet. Eher untergeordnete Standorte, wie z. B. die Aul3enstelle der Bun-
desnetzagentur in der VoRstraRe, werden aus Grunden der Ubersichtlichkeit nur im Beiplan
Nr. 12 ,Kirchen, Verwaltungen und Behdrden® dargestellt.

Messegelédnde

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg flihrte in den letzten Jahren ca. 6 regionale Messen
bzw. Ausstellungen pro Jahr durch und ist damit ein etablierter regionaler Messestandort im
Land Mecklenburg-Vorpommern. Zur Durchfiihrung von Messen sind zurzeit vorhanden:

die Stadthalle (1.600 m2 Bruttoflache)
das Jahnsportforum (3.800 m? als Multifunktionsbau)
das Haus der Kultur und Bildung (HKB, 1.000 m? als zentraler Veranstaltungsort)

Die Perspektivplanung des Messestandortes ist noch nicht abgeschlossen. Die Stadthalle,
das benachbarte Jahnsportforum und das HKB kdnnen fir verschiedenste Veranstaltungen
genutzt werden, da die Ausstattungen flexibel sind. Als Ergénzung zu Stadthalle und
Jahnsportforum wurde sidlich der Stadthalle der Veranstaltungsplatz angelegt, der eine mul-
tifunktionale Nutzung als Fest- und Veranstaltungsplatz, Messeplatz und Parkplatz ermog-
licht. Der sudliche Teil des Platzes ist kurzfristig weiter auszubauen. Der gesamte Bereich
einschliellich der Sportanlagen ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet ,Sport/Frei-
zeit/Messe" dargestellt.
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11.3 Stadtteilbezogene Gemeinbedarfseinrichtungen

Schulen

Der Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist fiur die Schulentwicklungsplanung der Schu-
len in eigener Tragerschaft sowie fir die Planung des gesamten Schulnetzes des Landkrei-
ses im Benehmen mit den kreisangehorigen Schultrdgern zusténdig. Fur die Schulen im
Stadtgebiet Neubrandenburgs gilt der aktuelle Schulentwicklungsplan des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte. Derzeitig besteht die Schullandschaft Neubrandenburgs aus
folgenden Institutionen:

- 6 offentliche Grundschulen, 1 private Grundschule

- 3 Regionale Schulen

- 3 offentliche Gymnasien, 1 privates Gymnasium,

- 1 offentliche Gesamtschule, 2 private Gesamtschulen mit Grundschulteil und gymnasialer
Oberstufe

- 3 Forderschulen

- 2 berufliche Schulen

Zudem bietet die Volkshochschule des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte, Ge-
schaftsstelle Neubrandenburg (Bienenweg) als Weiterbildungseinrichtung zahlreiche Lehr-
gange in den Bereichen Politik, Kultur, Sprachen und Gesundheit an.

Ziel der Schulentwicklungsplanung ist es, eine moglichst wohngebietsbezogene Versorgung
mit Grundschulen abzusichern. Fir die hoheren Klassenstufen der Regelschulen wird eine
grol3ere Mobilitat der Schiler vorausgesetzt. Im Betrachtungszeitraum des aktuellen Schul-
entwicklungsplans (2022/23 - 2026/27) wird die aktuelle Struktur der Schulen in der Vier-
Tore-Stadt bestétigt. Mit der 1. Fortschreibung des Schulentwicklungsplanes 2022/23 -
2026/27 wurde das Abendgymnasium aufgrund zu geringer Schilerzahlen zum 31.07.2024
aufgehoben. Durch steigende Schilerzahlen im Stadtgebiet Stid wird perspektivisch ein gro-
Berer Neubau der Grundschule Std erforderlich. Laut Beschluss der Stadtvertretung

Nr. 2/32/2024 soll der Neubau am Standort des ehemaligen Betonwerkes Sid (Bergstral3e,
B-Plan Nr. 45 ,Ehemaliges Betonwerk Siid" in Aufstellung) erfolgen. Dieser wurde im Fla-
chennutzungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf mit dem entsprechenden Symbol
(,Schule®) dargestellt.

Alle Bildungseinrichtungen werden nach Einrichtungsart unterschieden im Beiplan Nr. 10
»Bildungseinrichtungen* dargestellt.

Im Flachennutzungsplan sind die Bildungseinrichtungen als Gemeinbedarfsflache mit Sym-
bol, bei Flachen unter 0,5 ha nur als Symbol dargestellt.

Kindertagesfdrderung

Grundlage fir die Ausstattung der Stadt mit Kindertageseinrichtungen bildet die Jugendhilfe-
planung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte. Ziel ist es, u.a. unter Bericksichti-
gung zumutbarer Entfernungen fur Kinder und Eltern, eine bedarfsgerechte Sicherung der
bestehenden Angebote im Bereich der Kindertagesférderung in den jeweiligen Sozialrdumen
vorzunehmen bzw. am Bedarf orientiert, fehlende Angebote zu ermitteln.

Im Planungsraum Neubrandenburg befinden sich derzeit (Stand 31.12.2024) 34 Kinderta-
geseinrichtungen mit einer Kapazitat von 5.171 Platzen (Kinderkrippe 883, Kindergarten
2.114, Hort 2.174). Zudem sind im Planungsraum insgesamt 29 Tagespflegepersonen tatig,
die 143 weitere Betreuungsplatze Uberwiegend fir Kinder bis 3 Jahre bieten.
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Die raumliche Verteilung der Kindertageseinrichtungen im Stadtgebiet ist im Beiplan Nr. 13
»So0ziale Einrichtungen” dargestellt. Insgesamt kann zum gegenwartigen Zeitpunkt im
Stadtgebiet eine wohngebietsorientierte Versorgung abgesichert werden.

In allen Stadtgebieten sind die Kindertageseinrichtungen sehr gut bis voll ausgelastet. In den
zentral gelegenen Stadtgebieten Innenstadt und Katharinenviertel werden in den Betreu-
ungsformen Kindergarten und Hort mehr Platze vorgehalten, als Kinder leben. Das ist darauf
zurickzufuhren, dass die dort verorteten Kindertageseinrichtungen Anlaufpunkt fiir das ge-
samte Stadtgebiet und dariiber hinaus sind. Auch im Stadtgebiet West werden im Verhaltnis
zu den dort lebenden Kindern deutlich mehr Hortplétze vorgehalten, da sich hier eine Schule
mit sehr grof3em Einzugsbereich befindet. Prinzipiell beeinflusst die Wahl der Betreuungsein-
richtung durch die Eltern, z. B. aufgrund der konzeptionellen Ausrichtung oder dem Arbeits-
platzstandort, den tatsachlichen Bedarf innerhalb eines Sozialraumes bzw. die Auslastung
einer Kindertagesstatte spurbar. So werden auch viele Kinder aus dem Umland in Neubran-
denburg betreut. Der Anteil der in Neubrandenburg betreuten Kinder aus dem Umland liegt
seit 2017 zwischen 13 % und 14 % (gesamtstadtisch).

Im Bereich der Hortbetreuung sind z. T. aktuell und perspektivisch, insbesondere an den
Horten, die direkt einer Schule zuzuordnen sind, Handlungsbedarfe festzustellen. Bei den
Horteinrichtungen, die hierbei zu fokussieren sind, handelt es sich um die jeweils den Grund-
schulen Sud, Nord und West zuzuordnenden Institutionen. Das Gesetz zur ganztagigen For-
derung von Kindern im Grundschulalter (Ganztagsférderungsgesetz — GaF6G) regelt die stu-
fenweise Einfihrung des bundesweiten Ganztagsanspruchs ab dem Schuljahr 2026/27. Ab
August 2026 haben alle Kinder der ersten Klassenstufe einen Anspruch auf ganztagige Bil-
dung und Betreuung. In den Folgejahren wird der Anspruch auf die Klassenstufen 2 bis 4 er-
weitert, so dass ab dem Schuljahr 2029/2030 allen Kindern der ersten bis vierten Klasse der
Rechtsanspruch auf Ganztagsbetreuung zusteht.

Die Kindertageseinrichtungen sind im Flachennutzungsplan i. d. R. per Symbol (,sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®), bei Flachen gréRer als 0,5 ha zusatzlich
als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Bis auf eine ca. 1 ha grol3e Flache im geplanten Wohn-
gebiet ,Weitin Hollerbusch®, die auch der Etablierung weiterer sozialer Einrichtungen (z. B.
Pflegeheim) dienen soll, erfolgt keine Neuausweisung von Flachen.

Kinder- und Jugendarbeit

Es sind diverse Einrichtungen und Anlaufpunkte der offenen Kinder- und Jugendarbeit sowie
der Jugendsozialarbeit im gesamten Stadtgebiet vorhanden. Der Anteil von Kindern und Ju-
gendlichen ist den Stadtgebieten Reitbahnviertel, Stadtgebiet Ost, Datzeviertel sowie Indust-
rieviertel besonders hoch.

Als zentrale Angebote fir die Gesamtstadt mit Bedeutung fir das Umland sind z. B. vorhan-
den:

mobile Jugendsozialarbeit sowie andere Jugendsozialarbeitsangebote

BUNDjugend

rosalila Beratung & Bildung g UG

Sozial- und Jugendzentrum Hinterste Miihle gGmbH (im Flachennutzungsplan als Son-
dergebiet ,Kinder- und Jugendzentrum® dargestellt)

Jugendkunstschule ,Junge Kinste* Neubrandenburg e.V.

Alternatives Jugendzentrum Neubrandenburg e. V.

Da die genannten Angebote und Einrichtungen in nahezu allen Bauflachenkategorien der
Baunutzungsverordnung zulassig sind und keine speziellen Flachenanforderungen beste-
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hen, erfolgt im Flachennutzungsplan grundsatzlich keine gesonderte Darstellung. Ausnah-
men bilden Einrichtungen mit grol3er Flacheninanspruchnahme, die als Sondergebiet darge-
stellt werden.

Sozialpddagogische Dienste

Eine wachsende Inanspruchnahme von Hilfen zur Erziehung steht im Kontext gesellschaftli-

cher sowie politischer Entwicklungen. Ziel der Jugendhilfeplanung des Landkreises Mecklen-
burgische Seenplatte ist es, den wachsenden und komplexen Hilfebedarfen angemessen zu
begegnen. Frihzeitiges Erkennen dieser Bedarfe und niederschwellige Zugange zu individu-
ellen praventiven Angeboten leisten hierzu einen wesentlichen Beitrag.

Im Stadtgebiet sind insgesamt folgende Angebote in freier Tragerschaft vorhanden:

13 ambulante Angebote vor den und im Rahmen der Hilfen zur Erziehung
3 teilstationare Angebote der Hilfen zur Erziehung
18 stationare Angebote der Hilfen zur Erziehung

Die aktuelle Jugendhilfeplanung geht davon aus, dass der derzeitige Bestand erzieherischer
Hilfen die aktuellen und perspektivischen Bedarfe quantitativ sichert.

Analog zu den Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe erfolgt im Flachennutzungsplan in
der Regel keine gesonderte Darstellung. Eine Ausnahme bildet die , Therapeutische Einrich-
tung der Jugendhilfe® am Baumwallsweg, welche im B-Plan Nr. 42 ,Eschengrund/Gartenbau
(5. Anderung) als Sondergebiet festgesetzt ist.

Stationare Pflege

In der Stadt gibt es derzeit (Stand: Dezember 2023) 1.079 vollstationare Platze fir pflegebe-
durftige Senioren:

kommunales Pflegeheim 175 Platze
Wohlfahrtsverbande 417 Platze
private Dienstleister 487 Platze

Als aktuelle Grundlage fir die mittel- und langfristige Planung der Infrastruktur fur die Da-
seinsfursorge und -vorsorge liegt die 2. Fortschreibung zum Bericht zur integrierten Pflege-
sozialplanung fur den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte (Stand 2024) vor. In diesem
wird die im Jahr 2035 bendtigte Anzahl von Platzen in der vollstationaren Pflege in zwei Sze-
narien prognostiziert. Unter der Annahme, dass die Pflegepravalenzen und die Anteile in den
Versorgungsarten gleichbleiben (Basisszenario), wird mit einer 38,7-prozentigen Zunahme
der Zahl der Menschen in vollstationarer Pflege im Vergleich zu 2019 gerechnet. Fir den
Landkreis bedeutet das 5.767 stationér zu versorgenden Personen, was einen Mehrbedarf
an Betreuungsplatzen zur Folge hat.

Als Oberzentrum im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte ist davon auszugehen, dass ein
grol3er Teil der bendétigten Heimplatze im Stadtgebiet Neubrandenburgs vorzuhalten ist. In
den letzten Jahren wurden mehrere Pflegeeinrichtungen im Stadtgebiet errichtet und eroff-
net, wie z. B. auf dem Datzeberg (129 vollstationare Platze) sowie im Lindenbergviertel (113
vollstationédre Platze). Weitere Flachen fir die Errichtung von Pflegeheimen sind bei Bedarf
im Stadtgebiet verfigbar und werden bei der Planung von neuen Wohnanlagen mitbedacht.

Pflegeeinrichtungen (Heime) kénnen sowohl auf Gemeinbedarfsflachen als auch auf Wohn-
bau- und gemischten Bauflachen, im Wege der Ausnahme teilweise sogar in gewerblichen
Bauflachen untergebracht werden. Im Flachennutzungsplan sind sie i. d. R. per Symbol (,So-
zialen Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen®), bei Flachen > 0,5 ha zusatzlich als
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Gemeinbedarfsflache dargestellt. Ausnahme ist das kommunale Pflegeheim in der Oststadt
(Sondergebiet ,Pflegeheim®).

Wohnheime fur spezielle Personengruppen

Fur Behinderte werden drei stationare Einrichtungen mit unterschiedlichen Wohn- und Be-
treuungsformen bereitgehalten:

- Heilpddagogische Wohn- und Pflegeheime Weitin: 6 Kinder/Jugendliche (Kinder- und Ju-
gendhaus), 48 Kinder/Jugendliche/Erwachsene (Pflegeheim fir Menschen mit Behinde-
rung), 17 Platze betreutes Wohnen

- Wohnstatte der Lebenshilfe e. V. in der Oststadt, Einsteinstral3e 2 - 4: 47 Platze

- Uberregionales Forderzentrum mit dem Forderschwerpunkt kérperlich-motorische Ent-
wicklung Neubrandenburg mit Internatsplatzen: 16 Platze

Fir weitere spezielle Personengruppen werden vorgehalten:

- Flichtlingswohnheime fur Asylbewerber: 350 Platze
- Einrichtungen zur Unterbringung von Wohnungslosen: 12 Bettenplatze in der Ubernach-
tungsstatte, 34 Bettenplatze im Wohnbereich

In der Lindenstral3e betreibt der Dreikdnigsverein ein stationares Hospiz.

Die Darstellung der genannten Wohnheime im Flachennutzungsplan erfolgt analog zu den
Pflegeheimen.

Eine Ubersicht tiber die sozialen Einrichtungen im Stadtgebiet ist dem Beiplan Nr. 13 , Sozi-
ale Einrichtungen* zu entnehmen.

Kirchliche Einrichtungen

In Neubrandenburg sind mehrere Kirchen und Religionsgemeinschaften tatig, die im Fla-
chennutzungsplan mit dem entsprechenden Symbol (,Kirchen und kirchlichen Zwecken die-
nende Geb&ude und Einrichtungen®) dargestellt sind. Neben der Entwicklung des jeweiligen
Gemeindelebens werden durch die Kirchen zunehmend karitative Aufgaben wahrgenom-
men.

- Die Evangelisch-Lutherischen Kirchen (Friedensgemeinde, St. Johannis, St. Michael,
Weitin) unterhalten im Stadtgebiet eine Kirchenkreisverwaltung und betreiben mehrere
diakonische Einrichtungen (z. B. Betreuungsverein fir Erwachsenenhilfe, Diakoniewerk
Neubrandenburg e. V. Sozialstation, Diakoniewerkstatten, evangelischer Kindergarten,
evangelische Krankenhausseelsorge im Klinikum, Heilpadagogische Wohnheime und
Fordereinrichtung Weitin).

- Die Katholische Kirche (St. Lukas und Joseph) unterhalt ein Pfarramt mit Kirche und Ge-
meinderaumen. Sie betreibt die Kita St. Nikolaus, mehrere karitative Einrichtungen und
die Kolping-Initiative M-V GmbH sowie ein Alters- und Pflegeheim.

Weitere Gemeinden sind:

- Evangelisch-Freikirchliche Gemeinde (Baptisten)

- Evangelisch-Methodistische Gemeinde

- Gemeinschaft der Siebenten-Tags-Adventisten

- Kirche Jesu Christi der Heiligen der Letzten Tage (Mormonen)
- Neuapostolische Kirche
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Eine Ubersicht tiber die kirchlichen Einrichtungen im Stadtgebiet ist dem Beiplan Nr. 12
»Kirchen, Verwaltungen und Beh6rden* zu entnehmen.

Sportstatten

Mit der beschlossenen Sportférderrichtlinie der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wird der
hohe Stellenwert des Sports, insbesondere im Kinder- und Jugendbereich, anerkannt. Im
Vordergrund steht die Forderung des Kinder- und Jugendsportes, die Entwicklung und For-
derung des Breiten-, Behinderten- und Leistungssports der gemeinnuitzigen Sportvereine der
Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg sowie die Durchfiihrung bedeutsamer Sportveranstaltun-
gen.

Neben der finanziellen Unterstiitzung der Vereine ist fur die Sportférderung die Schaffung
entsprechender Rahmenbedingungen entscheidend. Mit der Integrierten Sportentwick-
lungsplanung fur die Stadt Neubrandenburg (2019) liegen eine umfassende Situations-
analyse und konkrete Handlungsempfehlungen fiir eine zukunftsfahige Sportstattenentwick-
lung in der Stadt vor. Die folgenden Aussagen zu den Sportstatten basieren auf dem o. g.
Konzept.

- Sportplatze

In der Stadt Neubrandenburg existieren 11 Grof3spielfelder (GSF) sowie 29 Kleinspielfelder
(KSF), die dem FuRballsport zur Verfigung stehen.

Aus sport- und baufachlicher Sicht erfiillen acht Grof3spielfelder die notwendigen Vorausset-
zungen, um unter Wettkampfbedingungen trainieren zu kdnnen bzw. Wettkdmpfe durchzu-
fuhren. Laut Integrierter Sportentwicklungsplanung besteht fiir den vereinsorganisierten
Sport ein Bedarf von zwei zusatzlichen GroR3spielfeldern. Es wird empfohlen, diese Unterde-
ckung mdglichst durch Sanierung und Modernisierung sowie der schrittweisen Aufwertung
ausgewahlter Standorte zu Kunstrasenplatzen zu lésen. Aufgrund von Eigentumsverhaltnis-
sen stehen nur eingeschrankt Platze bzw. Flachen zur Verfugung. Es wird angestrebt, den
Bedarf in dem sich in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 45 ,Ehemaliges Betonwerk Sud*
und in Weitin zu decken.

Fur den privat organisierten nicht vereinsgebundenen Ful3ballsport liegt ein rechnerischer
Bedarf von zwei Spielfeldflachen vor, der durch die vorhandenen 29 KSF und Bolzplatze ge-
deckt wird, wenn diese 6ffentlich zuganglich sind. Ziel ist die Sicherung wohnortnaher Klein-
spielfelder, Spielflachen sowie Bolzplatze und deren Nutzungsmoglichkeiten fur den privat
organisierten nichtvereinsgebundenen Ful3ballsport.

Fir den Schulbetrieb stehen insgesamt 90 Freisportanlagen im Stadtgebiet zur Verfigung.
Lediglich Schulstandorte in freier Tragerschaft (Evangelische Schule St. Marien) oder in Tra-
gerschaft des Landkreises (Uberregionales Férderzentrum mit dem Forderschwerpunkt Kor-
perlich-motorische Entwicklung, Berufliche Schule des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte -Wirtschaft und Verwaltung) verfligen Uber keine eigenen bzw. Uber eingeschrankte
Aulensportanlagen.

- Sporthallen

Insgesamt verfligt die Stadt Uber 51 Sporthallen und Raume mit 21.346 m2 sportlicher Nutz-
flache. Davon werden 21 Sporthallen durch Schulen genutzt.

Oberste Pramisse bei der stadtischen Sportstattenplanung ist die Absicherung des Schul-
sports unter Berucksichtigung der Bedurfnisse des Vereinssports. Zur Erfullung der pflichti-
gen Aufgabe der qualitativen und quantitativen Absicherung des Schulsports sind schul-
standortspezifische Defizite der Grundschule Mitte und der Grundschule Ost zu beheben.
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Ein kleineres Flachendefizit ergibt sich zudem an der Grundschule Nord. Diese Defizite kdn-
nen durch Mitnutzung vorhandener bzw. sich im Bau befindlicher Sporthallen gedeckt wer-
den, um weitere kostenintensive Neubauten zu vermeiden.

- Sondersportstatten

Im Stadtgebiet sind folgende Sondergebietsstétten vorhanden:

Schiel3sport: Burgholz (Sondergebiet ,Schiel3sportanlage”) und Bergstral3e

Reitsport: Reitplatz Weitin

Wassersport: Oberbach/Tollenseseeufer, Reitbahnsee

Hochleistungssport:  Sportkomplex Jahnstadion/Jahnsportforum, Kanutrainingsstatte Schil-
lerstr.

Schwimmbhalle: aktueller Standort Weidenweg (25-m-Bahnen), Zur Deckung des vor-

handenen quantitativen und qualitativen Bedarfs wird derzeit ein gro-
Berer Neubau an einem neuen Standort geprift.

Eine Ubersicht iber die Sporteinrichtungen im Stadtgebiet ist dem Beiplan Nr. 11 , Kultur
und Sport“ zu entnehmen.

Im Flachennutzungsplan sind die Sportplatze (alle GroRRspielfelder sowie ausgewahlte Klein-
spielfelder/Bolzplatze) i. d. R. als Griinfliche bzw. Gemeinbedarfsflache mit dem Symbol
Sportplatz, die Mehrfeldsporthallen per Symbol (,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen, Sportanlagen®) und die Sondersportstatten als Sondergebiet dargestellit.

Feuerwehr

Die Aufgabenbereiche Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz sind bei der
Berufsfeuerwehr im stadtischen Brandschutz- und Rettungsamt in der Ziegelbergstral3e 50
konzentriert. Dazu kommen noch Krafte der Freiwilligen Feuerwehr.

Der Standort Ziegelbergstral3e (ca. 1 ha) ist Sitz der Berufsfeuerwehr der Stadt und der Frei-
willigen Ortsfeuerwehr Innenstadt. Durch umfangreiche Investitionen seit 1997 konnten ehe-
mals vorhandene gravierende technische und funktionale Méangel beseitigt und zuséatzliche
Raumlichkeiten zur Verfigung gestellt werden.

Die Freiwillige Ortsfeuerwehr Oststadt verfligt am Standort Markscheiderweg auf ca.

4.000 m2 Uber Raumlichkeiten und Flachen.

Der Loschwasserentnahme dienen zuséatzlich zu den im gesamten Stadtgebiet vorhandenen
Hydranten der Weitiner Dorfteich, zwei Teiche in Kiissow und ein Feuerldschteich im Gewer-
begebiet Datzeberg Nord. Im Burgholz befindet sich ein Ausbildungs- und Ubungsgeléande
der Feuerwehr.

Die Loschwasserbereitstellung im Stadtgebiet Neubrandenburgs erfolgt geman Loschwas-
servertrag zwischen Stadt und neu.sw Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz (Grundschutz).
Der Uber den Grundschutz hinausgehende Objektschutz in Gewerbegebieten wird durch die
Grundstuckseigentimer gewabhrleistet (z. B. Loschwasserteiche). Der Loschwasserbedarf fir
neue Wohn-, Misch- und Gewerbestandorte ist im Rahmen der nachgelagerten Bauleitpla-
nung unter Bertcksichtigung verfligbarer Netzkapazitaten festzulegen.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

12 Verkehr

12.1 Darstellungserfordernis

Im Flachennutzungsplan beschrankt sich die Darstellung zum Verkehr gemanR § 5 Abs. 2

Nr. 3 BauGB im Allgemeinen auf die “Flachen fir den tberértlichen Verkehr und fur die ortli-
chen Hauptverkehrsziige”. Uber den sonst iiblichen Rahmen hinaus werden hier die Grund-
zuige der Verkehrsentwicklungsplanung wiedergegeben. Die verkehrlichen Leitsétze der
Stadt (formuliert unter Punkt 12.4) gehen von einer stadtvertraglichen Abwicklung des Ge-
samtverkehrs aus. Verkehrswege sind eine notwendige Daseinsvorsorge und haben die-
nende Funktion im Sinne der Gewahrleistung der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt, der
Mobilitat der Bevdlkerung und der Erreichbarkeit aller Zielgebiete.

12.2 Ausgangslage

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Grundlage fiir die Gestaltung und Entwicklung des OPNV ist aktuell der am 14.06.2021
durch den Kreistag beschlossene Nahverkehrsplan fur den sonstigen OPNV des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte 2021 - 2026.

Durch die Neubrandenburger Verkehrsbetriebe GmbH wird mit 11 Stadtbuslinien ein Linien-
netz mit einer Lange von 207 km und 207 Haltestellen bedient. Die ErschlieRung der bebau-
ten Stadtgebiete durch den Linienbusverkehr ist flachendeckend. Das Stadtzentrum wird
Uber den Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und die Haltestellen Am Treptower Tor und Rat-
haus peripher erschlossen. Durch das Befahren der Linien in Taktzeiten ist ein guter Bedie-
nungsstandard gegeben. In den verkehrsschwachen Zeiten wird auf den Linien 5, 6, 8, 9 und
10 ein Anrufbussystem betrieben, um Leerfahrten einzusparen. Das angebotene Tarifsystem
bietet ein breites, Ubersichtliches Ticketsortiment fir die unterschiedlichsten Nutzergruppen.
Die Fahrgastzahlen weisen eine stetig steigende Tendenz auf. Bei einer Jahressumme von
rund 5 Mio. Fahrgasten hat sich die Beférderungszahl im werktaglichen Verkehr bei etwa
17.800 Personen stabilisiert.

Der Linienbusverkehr wird nahezu flachendeckend durch ein OPNV-Bevorrechtigungssys-
tem an den Lichtsignalanlagen beschleunigt gefuihrt. Dies erfolgt Uber eine entsprechende
Signalsteuerung der Lichtsignalanlagen. Eine weitere Bevorrechtigung des Busverkehrs
durch separate Busfahrstreifen ist in der Demminer Stral3e stadteinwarts zwischen Trocke-
ner Weg/Gerstenstralle und Schimmelweg als auch in der Neustrelitzer StralRe stadteinwérts
zwischen Lindenstral3e und Haltestelle Schwedenstral3e vorhanden.

Das stadtische Verkehrsunternehmen verfugt Uber einen modernen Betriebshof mit Standort
in der Warliner Straf3e. Dort erfolgt schrittweise die Umstellung auf die alternativen Antriebs-
formen (Elektromobilitat). Der Zentrale Omnibusbahnhof fir den Stadtbusverkehr sowie das
1994 errichtete Verkehrsgebaude erfillen alle notwendigen Funktionen. Mittelfristig ist der
Umbau des Zentralen Omnibusbahnhofs auf vollstéandige Barrierefreiheit geplant. Die unmit-
telbare Nachbarschaft von Zentralem Omnibusbahnhof, Regionalbusbahnhof und Bahnhof
Neubrandenburg (DB) bietet kurze Umsteigemdglichkeiten zwischen stadtischem und regio-
nalem Omnibusverkehr und schienengebundenem OPNV. Dies ist als guinstig einzuschét-
zen.

Der Regionalbusbahnhof entspricht derzeit nicht den verkehrlichen und baulichen Anforde-
rungen. Insbesondere fehlen barrierefreie Bussteige mit einer Uberdachung und Flachen zur
Bereitstellung von Bussen. Im Weiteren ist die Ausstattung mit Informationssystemen (Fahr-
plane usw.) veraltet.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
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Kfz-Verkehr

Das Stral3ennetz der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat eine Lange von ca. 232 km mit
anteilig etwa 15 % Bundes-, Landes- und KreisstraRen und etwa 85 % Gemeindestral3en
(kommunale StralRen). Das HauptstralRennetz besteht aus der im Siiden verlaufenden B 96,
einschlieB3lich des in Sud-Ost-Richtung verlaufenden Abschnittes der Ortsumgehung, der in
Ost-West-Richtung verlaufenden Bundesstral3e B 104 mit dem 3-spurigen Einrichtungsver-
kehrsring um die Innenstadt, der im Westen der Stadt verlaufenden B 192, den Landesstra-
Ben L 27, L 33, L 35, den KreisstralRen MSE 73, 75, 76 und 85 sowie wichtigen Gemein-
destral3en.

Durch die bauliche Umsetzung und die Verkehrswirksamkeit des 1. Bauabschnittes der Orts-
umgehung B 96 und durch die Anbindung der JohannesstralRe an die Demminer Stral3e wur-
den erste Voraussetzungen fir eine Entlastung des innerstadtischen Stral3ennetzes geschaf-
fen. Uberwiegend Durchgangsverkehre sowie Teile des Quell- und Zielverkehrs werden auf
den Abschnitt der Ortsumfahrung verlagert. Auch fiir den Binnenverkehr der Fahrtrelation
Sid - Ost/Nordost bieten sich deutliche Zeitvorteile. Die Verkehrsentlastung vorhandener
Stral3en bewirkt zahlreiche positive Aspekte wie beispielsweise den nachweisbaren Rick-
gang der Larm- und Schadstoffemission als auch eine spirbare Verbesserung der Verkehrs-
sicherheit. Daraus resultiert eine steigende Wohnqualitéat. Die konsequente Bevorrechtigung
des OPNV kann schrittweise ausgebaut werden.

Der Motorisierungsgrad in der Vier-Tore-Stadt betragt etwa 485 Pkw/1.000 Einwohner. Im
Zuge der Entwicklung alternativer Antriebsarten ist ein stetiger Zuwachs des Anteils an Fahr-
zeugen mit Elektro- oder Hybridantrieb zu verzeichnen.

Weitere wichtige Mobilitatskenngrof3en resultieren aus den Arbeitsplatz-bedingten Verflech-
tungsbeziehungen der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg mit dem ndheren oder weiteren Um-
land. Die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (Anzahl der Arbeitsplatze
ohne Selbstandige und Beamte) weist fir die Stadt eine Gesamtzahl von 33.350 (Stand
30.06.2023) aus. Diese Arbeitsplatze verteilen sich zu 48 % auf Einpendler (ca. 16.150) und
zu 52 % auf Neubrandenburger Einwohner (ca. 17.200). Etwa 6.000 Neubrandenburger fah-
ren zur Arbeit ins Umland. Neubrandenburg weist somit ein Pendlersaldo von + 10.200 sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten aus.

Die Verkehrsablaufe im Stral3ennetz der Vier-Tore-Stadt werden durch die Anwendung von
Verkehrsinformations- und Beeinflussungsmafinahmen optimiert. Es besteht ein Verkehrs-
management durch die Vernetzung von zentraler Lichtzeichensteuerung, Betriebsleitsystem
fur den Stadtbusverkehr und Parkleitsystem.

FulRganger- und Radverkehr

Der Radverkehrsanteil hat in den vergangenen Jahren leicht zugenommen, wahrend der An-
teil des FuRgangerverkehrs weiter zurlickgegangen ist. Die Gesamtlange der Alltagsradwege
betragt derzeit ca. 78 km. Sie untergliedert sich in ca. 58 km stral3enbegleitend, ca. 16 km
gemeinsame Geh- und Radwege, 1 km gesonderte Fihrung und ca. 3 km Schutzstreifen.
Hinzukommen als fahrradfreundliche StralRenbereiche die Tempo-30-Zonen und verkehrsbe-
ruhigten Bereiche, die nahezu die Hélfte des gesamten StralRennetzes umfassen.

Durch die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg verlaufen ca. 38 km Freizeitradwege (Radwan-
derwege), zum gréRten Teil als Mitbenutzung von FuRwanderwegen. Offentlich zugangliche
und in guter Qualitat errichtete Radabstellanlagen an den wichtigsten Zielen des Radver-
kehrs sind nicht tberall im erforderlichen Umfang vorhanden.
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Das FuRwegenetz hat eine Lange von 220 km. Konzentrierte FuRgangerstréme gibt es vor
allem in der Innenstadt, im Kulturpark und in den Wohngebietszentren. Der erhdhten Ver-
kehrssicherheit fur die Zu-FuR-Gehenden beim Queren von StralRe dienen Ful3gangerlicht-
zeichenanlagen, FuRgangeriuberwege als auch baulich entsprechend gekennzeichnete Que-
rungshilfen u. a. in Form von Mittelinseln und vorgezogenen Seitenrdumen.

Schienenverkehr
Neubrandenburg ist Knotenpunkt der Nahverkehrslinien der Deutschen Bahn

R4: (Stettin) - Pasewalk - Neubrandenburg - Butzow - Liibeck) und
R5: (Berlin) - Neustrelitz - Neubrandenburg - Stralsund.

Beide sind eingleisige Hauptbahnen. Die Strecke (Berlin) - Neustrelitz - Neubrandenburg -
Stralsund ist elektrifiziert. Der Personenbahnhof liegt unmittelbar in Randlage zur Innenstadt.
Er ist Reisezentrum und mit einem Service-Point ausgestattet. In den Jahren 2016 bis 2018
erfolgte ein umfangreicher Umbau (Ersatzneubau der Bahnsteige, Bau von Personenaufzi-
gen und einer FuRgangerunterfiihrung mit neuem Zugang Nord, Riickbau nicht mehr bend-
tigter Gleise auf insgesamt 6 Gleise).

Im Schienenpersonennahverkehr besteht durch Ziige des Regionalverkehrs sowohl in Nord-
Sud- als auch in Ost-West-Richtung ein stiindliches Fahrtenangebot. Nach Berlin und
Libeck gibt es Direktverbindungen in einem Abstand von 2 Stunden. In den Fernverkehr der
Bahn ist Neubrandenburg gegenwaértig nicht eingebunden.

In der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg besteht ein ca. 16 km langes Netz von Anschluss-
bahnen, das der ErschlieRung von Industrie- und Gewerbestandorten dient und ausschliel3-
lich fir den Guterverkehr genutzt wird. Die Anschlussbahn Industriegebiet Neubrandenburg
(AIN) dient der ErschlieBung des Gewerbe- und Industriegebietes lhlenfelder Stral3e mit ei-
ner Gleislange von 8,1 km. Die Anschlussbahn Neubrandenburg-Trollenhagen (ANT) mit ei-
ner Lange von ca. 2,3 km verbindet die Strecke nach Friedland tber die Anschlussbahn AIN
mit dem Netz der DB. Seit 2024 ist auch das ehemalige Bundeswehrgleis nach Trollenhagen
im Norden der Stadt reaktiviert.

Im Gewerbegebiet Warliner Stral3e betreibt die DB Regio eine Serviceanlage fur die Instand-
haltung und Wartung von Triebfahrzeugen. Weitere fiinf gewerbliche Nebenanschliel3er lie-
gen am Gleis der stadtischen Anschlussbahnen AIN und ANT.

Die Rangiergleise auf der Westseite des Bahnhofes wurden zurtick gebaut. Dadurch ist ein
Rangieren von Guterzugen im Bahnhofsgeléande nicht mehr moglich. Die 6ffentliche Lade-

stral3e wurde von der Studbahnstral3e auf den ehemaligen Grol3containerumschlagplatz an
der Johannesstral3e verlegt und wird weiter von der DB InfraGO AG betrieben.

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg betreibt in der Warliner Str. eine ¢ffentliche Ladestralie
in Konkurrenz zur DB. Das Anschlussgleis nach Weitin mit einer Gleislange von 5,8 km be-
findet sich im Eigentum der Stadt, hat einen NebenanschlieRer im Gewerbegebiet Weitin und
wird seit 01.01.2024 von einer privaten Schieneninfrastrukturgesellschaft, der SIP GmbH be-
trieben. Der drtliche Guterumschlag tiber die Eisenbahn hat sich auf ein Niveau zwischen
8.000 und 10.000 Doppelachsen pro Jahr eingepegelt.

Luftverkehr
Nordlich des Neubrandenburger Stadtgebietes in der Gemeinde Trollenhagen befindet sich
auf dem Gelande des ehemaligen Militarflugplatzes Trollenhagen der zivile Verkehrsflugha-

fen Neubrandenburg-Trollenhagen. Dieser garantiert die Anbindung der Region an das natio-
nale und internationale Luftverkehrsnetz und erfillt die Funktion als Geschéftsreise- und
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Werkflugplatz. Er dient auch als Stitzpunkt fir die Bundespolizei mit einem standig statio-
nierten Helikopter. Regionale Flugschulen - neben einer ansassigen Flugschule auch z.B.
das Lufthansa Trainingszentrum - nutzen ihn zur Ausbildung von Berufs- und Linienpiloten.
Daneben werden Ambulanzflige, insbesondere mit dem Transplantationszentrum am Kilini-
kum Neubrandenburg tber den Flughafen Neubrandenburg-Trollenhagen abgewickelt. Auch
alle Sparten des Luftsports konnen durchgefiihrt werden.

In den vergangenen Jahren wurden durchschnittlich rund 10.000 Motorflugbewegungen pro
Jahr verzeichnet, wobei seit 2024 der Flughafen vermehrt fir Ausbildungsfliige der Bundes-
wehr genutzt wird.

Der nach § 12 des Luftverkehrsgesetzes ausgewiesene Bauschutzbereich des Flugplatzes
Trollenhagen hat Auswirkungen auf die zuldssigen Bauhéhen im ndrdlichen Stadtgebiet.
Konkrete Festsetzungen sind der in der Abt. Stadtplanung und der Abt. Bauordnung vorlie-
genden Karte “Militarischer Bauschutzbereich Flugplatz Neubrandenburg” (M 1:25.000) vom
22. Februar 1996 zu entnehmen. Der Bauschutzbereich ist nachrichtlich in den Flachennut-
zungsplan tbernommen worden.

12.3 Entwicklungstendenzen

Fur die kiinftige Verkehrsentwicklung der Stadt sind neben den Kennwerten wie Motorisie-
rung und Mobilitat vor allem die Entwicklung der Einwohnerzahl und die daraus abgeleitete
stadt- und siedlungsstrukturelle Entwicklung von Bedeutung. Ebenso werden die Pendler-
strome zwischen Stadt und Umland - wenn auch in abgeschwachtem Umfang - die Entwick-
lung des stadtischen Verkehrs weiter beeinflussen.

Folgende Entwicklungstendenzen sind zu erwarten:

- stagnierende bis leicht sinkende Pkw-Nutzung fur Freizeit, Einkauf und Beruf,

- eine langfristige Stabilisierung der Nutzung des OPNV,

- eine starkere Nutzung des Fahrrades aufgrund der Qualitatsverbesserung des Radver-
kehrsnetzes und des Akzeptanzgewinns durch Zeitvortell,

- eine geringfligige Abnahme der FulRwege.

Durch das seit Jahren wachsende Bewusstsein fir den Klimaschutz und zahlreiche alterna-
tive Mobilitatsangebote ist generationsiibergreifend mit einer Anderung der Mobilitat zu rech-
nen. Elektromobilitat beeinflusst die Entwicklung des Radverkehrs, E-Roller, Krader usw.
werden zunehmend im stadtischen Verkehr genutzt. Alternative Angebote im OPNV werden
sich etablieren und den OPNV weiter positiv starken. Der eigene Pkw bleibt fiir bestimmte
Zwecke und Wegléangen vor allem fur Bewohner der im Auf3enbereich liegenden Wohnge-
biete alternativlos.

12.4 Leitsatze und Planung

- Dem kunftigen Verkehrsbedarf ist durch die Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur Rech-
nung zu tragen. Ziel der Planungen ist eine nachhaltige und damit zukunftsfahige Mobili-
tat.

- Unterstutzt wird dieser Ansatz von einer integrierten Siedlungsentwicklung, die kurze
Wege und eine gemischte und kompakte Stadtstruktur begunstigt. Durch eine Mischung
unterschiedlicher stadtischer Funktionen, wie Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Erholen,
ist auf eine Verkirzung notwendiger Wege, auf die gleichmafige Auslastung der Ver-
kehrsanlagen und auf die Verkehrsmittelwahl zugunsten der umweltvertraglichen Ver-
kehrsarten OPNV, Fahrrad und FuRganger Einfluss zu nehmen.

- Die Attraktivitat des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist durch eine bedarfsgerechte Er-
schlieBung der Wohn- und Arbeitsstattengebiete zu sichern.
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- Mit dem Ziel, den tberortlichen Durchgangsverkehr aus den stadtzentralen Bereichen
fernzuhalten und fir den stadtischen Verkehr Alternativen zu schaffen, ist das Stral3en-
hauptnetz zu erweitern.

- Der Kfz-Verkehr in der Innenstadt ist auf ein verkehrs- und weitgehend stadtvertragliches
Malf3 zu begrenzen.

- In den Wohngebieten ist die flachenhafte Verkehrsberuhigung fortzufiihren.

- Der FuBRgéanger- und Radverkehr ist besonders zu férdern mit dem Ziel, den Kfz-Verkehr
zu reduzieren und die notwendige Mobilitdt der Bevidlkerung moglichst umweltschonend
zu sichern.

- In den Wohngebieten ist eine vollstdndige Deckung des Bedarfs des ruhenden Verkehrs
an Stellplatzen anzustreben.

- Der Giterumschlag Uber das Schienennetz ist zu sichern und zu férdern.

Der Flachennutzungsplan tragt durch kleinrAumige Nutzungszuordnungen bzw. -mischungen
dazu bei, das Ziel einer moglichst nachhaltigen und damit zukunftsfahigen Mobilitat zu errei-
chen. Durch eine geeignete Nutzungsverteilung soll dabei eine gleichméfiige Auslastung der
Verkehrsanlagen angestrebt werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Den Rahmen fiir die Gestaltung des OPNV bildet der Nahverkehrsplan. Sein oberstes Ziel ist
es, eine bedarfsgerechte Versorgung zu gewahrleisten und unter Beachtung des Wirt-
schafts- und Sparsamkeitsgrundsatzes als vollwertige Alternative zum MIV auszubauen. Es
ist ein angepasstes Verkehrsangebot zu sichern, das durch qualitative und quantitative Stan-
dards wie Bedienungshéaufigkeit, Erschlielungsgrad, Beférderungskomfort und kunden-
freundliche Tarife definiert wird. Gunstige Anschliisse und Ubergéange zwischen Eisenbahn,
Regionalbusverkehr und Stadtbusverkehr sind zu gewahrleisten. Das Liniennetz des Omni-
busverkehrs soll in seinen Grundstrukturen erhalten bleiben. Es ist entsprechend den Erfor-
dernissen zur ErschlieBung von neu entstehenden Wohn- und Gewerbegebieten zu ergan-
zen. Neben der Erweiterung des Streckennetzes bilden in den nachsten Jahren der behin-
dertengerechte Um- und Ausbau der Haltestellen, die Ausstattung mit Wartehallen und die
Erneuerung des Fahrzeugbestandes mdglichst mit alternativer Antriebstechnik den Schwer-
punkt bei der Attraktivitatserhéhung des OPNV. Neue Haltestellen werden bevorzugt als
Fahrbahnrandhaltestellen anstelle von Busbuchten hergestellt. Das Anrufbussystem wird als
eine alternative Bedienungsform in verkehrsschwachen Zeiten entsprechend dem Beforde-
rungsbedarf weiter vervollkommnet. Als erganzendes Bedienangebot fiir nicht durch den Li-
nienbus erschlossene Gebiete wird der On-Demand-Verkehr (RUFus) ab 2025 entwickelt
und bedarfsgerecht ausgebaut.

Gemal der gesetzlichen Verpflichtung durch das Saubere-Fahrzeuge-Beschaffungs-Gesetz
(SaubFahrzeugBeschG), das die EU-Richtlinie (EU) 2019/1161 Uber die Foérderung sauberer
und energieeffizienter StralRenfahrzeuge (Clean Vehicle Directive (CVD)) umsetzt, wird der
Fahrzeugbestand der Neubrandenburger Verkehrsbetriebe GmbH voraussichtlich bis 2031
auf Elektromobilitdt umgertstet.

Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) als auch der Regionalbusbahnhof sind entsprechend
den verkehrlichen und betrieblichen Erfordernissen um- und auszubauen. Zielstellung ist die
Nutzung von Synergien und die Sicherung kurzer Wege fiir die OPNV-Nutzer.

Eine Ubersicht uber die bestehende und geplante Netzstruktur liefert der Beiplan Nr. 14
, Offentlicher Personennahverkehr®

Kfz-Verkehr

Als Grundlage fir die Entwicklung der Stral3eninfrastruktur wird bis zum Jahre 2035 von ei-
nem leicht sinkenden Verkehrsaufkommen ausgegangen. Es ist damit zu rechnen, dass die
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Auswirkungen der demografischen Entwicklung durch den weiteren Anstieg der Motorisie-
rung, die Zunahme des Pendlerverkehrs und voraussichtlich auch des Wirtschaftsverkehrs
nicht vollstandig kompensiert werden.

Das im Flachennutzungsplan dargestellte HauptstraRennetz wird im Beiplan Nr. 15 , Stra-
Benhauptnetz* nach folgenden Kategorien untergliedert:

ortliche Hauptverkehrszuge/-straf3en mit tberortlicher Verbindungsfunktion,
ausgewahlte stadtische HauptverkehrsstralRen mit Verbindungsfunktion zwischen den
Stadtteilen und zu den Ortsteilen sowie Stral3en zu den Nachbargemeinden.

Die bedeutendste MaRnahme zur Verbesserung der Verkehrssituation in der Stadt ist die
Umsetzung der geplanten Ergdnzung des Stral3enhauptnetzes entsprechend der Trasse des
2. Bauabschnittes der Ortsumgehung B 104/B 96, mit der die Voraussetzung fir ein bedarfs-
gerechtes StralRenhauptnetz und fur die Verkehrsentlastung der stadtzentralen StraRenab-
schnitte geschaffen wird. Sie tragt damit wesentlich bei zur Verbesserung der Lebensqualitat
der Burger, zur Erhdhung der Verkehrssicherheit und zur Steigerung der Effizienz der oOrtli-
chen Wirtschaft.

Die Umsetzung der gesamten Aus- und NeubaumaRnahme Ortsumgehung Neubrandenburg
(B96/B104) ist als Ziel der Raumordnung im Landesraumentwicklungsprogramm (2016) und
im Regionalen Raumentwicklungsprogramm (2011) festgelegt. Die Flachen fir die Weiter-
fuhrung der Ortsumgehung in den Bauabschnitten 2 (Woldegker StrafRe durch das Gewerbe-
gebiet Warliner Stral3e zur Demminer Straf3e) und 3 (Demminer Stral3e in Richtung Westen
zur B104) sind daher weiterhin im Rahmen der Flachennutzungsplanung zu sichern.

Zur bedarfsgerechten Entwicklung des StralRenhauptnetzes sind zudem die Flachen fiir den
zweistreifigen Ausbau der B 104 im Westen bis einschlie3lich Ortsumgehung Weitin zu si-
chern. Dies ist im Sinne der Daseinsvorsorge zur Entwicklung des StralRenhauptnetzes und
der La&rmschutzvorsorge fir die Wohnbebauung in Weitin als langfristige Planungsoption auf-
zufassen und teilweise bereits im rechtsgiiltigen B-Plan Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neu-
brapharm* als Verkehrsflache festgesetzt.

Der ruhende Verkehr ist wegen seiner Flacheninanspruchnahme eine wesentliche Einfluss-
grol3e auf Stadtgestalt und Stadtstruktur. Probleme aufgrund nicht ausreichenden Parkrau-
mangebotes bestehen besonders in den innenstadtnahen Stadtgebieten. Die Auswirkungen
sind Parksuchverkehr, die Konkurrenz um vorhandenen Parkraum und ordnungswidriges Ab-
stellen der Fahrzeuge. Diese Situation fuhrt gleichzeitig zu erheblichen Belastungen fir an-
dere Verkehrsteilnehmer, inshesondere durch die Beeintrachtigung des Wohnumfeldes und
des flieRenden Verkehrs. Lésungen missen sich konkret aus den gebietstypischen Proble-
men ableiten.

Das Parkraumangebot direkt in der Innenstadt muss unter Bertcksichtigung der Leistungsfa-
higkeit der beiden Stralenanbindungen und einer méglichst hohen Stadtvertraglichkeit der
Verkehrsmengen begrenzt werden. Zur Sicherung der vielfaltigen Funktionen der Innenstadt
ist der Bedarf der Nutzer unter Beachtung der verkehrstechnischen und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit weitgehend innerhalb der Stadtmauer abzudecken. Fur den dartiber hinaus ge-
henden Bedarf ist der notwendige Parkraum (Parkgarderoben) unmittelbar am Auf3enrand
des Friedrich-Engels-Ringes bereitzustellen.

In den bestehenden Wohngebieten ist in Verantwortung der Eigentimer der baulichen Anla-

gen unter Beachtung der Stadtumbaumafl3nahmen die vollstéandige Bedarfsdeckung zu si-
chern.
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Durch die flachenhafte Verkehrsberuhigung sollen die stadtebaulichen, verkehrlichen und
umweltbezogenen Bedingungen in den Stadtteilen unter Beriicksichtigung aller Verkehrsar-
ten verbessert werden. Die sich aus dem Riickbau von tberdimensionierter und nicht mehr
bendtigter Stral3eninfrastruktur als Ergebnis des Stadtumbaus ergebenden Mdglichkeiten
sind fur Malinahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes zu nutzen. In den Wohngebieten
soll der gebietsfremde Verkehr verdrangt und die Veranderung der Verkehrsmittelwahl zu-
gunsten der umweltvertraglichen Verkehrsarten beeinflusst werden.

Bauliche MalRnahmen zur Geschwindigkeitsdampfung durfen nur vorgenommen werden,
wenn von ihnen keine Beeintrachtigung der 6ffentlichen Sicherheit oder Ordnung, keine
Larmbelastigung fiir Anwohner und keine Erschwerung fur den Buslinienverkehr ausgehen.

Verkehrsorganisatorische Mal3nahmen sollen der verbesserten Ausnutzung vorhandener An-
lagen und der Férderung umweltvertraglicher Verkehrsmittel dienen sowie die Verkehrssi-
cherheit erhéhen. Die fur die Stadt wichtigste Malinahme ist die stetige Vervollstandigung
des Verkehrsrechnersystems zur optimalen Steuerung, Bedienung und Uberwachung der
Lichtzeichenanlagen. Es soll vor allem die vollautomatische Steuerung und Betriebsiiberwa-
chung, die verkehrsabhéngige Steuerung des StraRenverkehrs und die priorisierte Behand-
lung des OPNV iibernehmen.

FulRganger- und Radverkehr

Die Bedingungen fur den Ful3géanger- und Radverkehr sind durch infrastrukturelle Maf3nah-
men weiter zu verbessern. Hauptwegebeziehungen fiir FuRganger in der Innenstadt bilden
auch kinftig die Achsen Turmstral3e/Treptower Strafl3e und die Stargarder Straf3e. Durch die
stadtebauliche und funktionelle Aufwertung des Stadtzentrums soll sich die Aufenthaltsquali-
tat fur FuRgénger erhéhen. Diesem Ziel dient auch die angestrebte stadtvertragliche Ver-
kehrsabwicklung in der Innenstadt.

Das Wegenetz ist so weiterzuentwickeln, dass die fur FuRganger und Radfahrer wichtigen
Ziele innerhalb und auf3erhalb der Wohngebiete auf direkten Verbindungen mdglichst sicher
und umwegfrei zu erreichen sind. Gefahrdungspunkte und Behinderungen fir Ful3ganger
sind weiter abzubauen. Schwerpunkt fur den Alltagsradverkehr bilden der Erhalt und die Er-
ganzung der vorhandenen Radverkehrsanlagen als ein komplettes Netz, das alle wichtigen
Wohn-, Dienstleistungs-, Arbeits- und Freizeitstandorte verbindet. Bestandteil des Netzes
sind stral3enbegleitende Radwege, selbstandig gefuihrte Radwege sowie verkehrsberuhigte
Stral3enabschnitte. Von grofRer Bedeutung ist dabei die Schaffung verkehrssicherer Radver-
kehrsverbindungen zu den Ortsteilen der Stadt. Im Netzkonzept (siehe Beiplan Nr. 16 , Rad-
wegenetz") sind alle bedeutenden Radwegrouten dargestellt.

Zum geordneten Abstellen von Fahrrddern sind an wichtigen Quell- und Zielpunkten des
Radverkehrs die notwendigen Anlagen bedarfsgerecht einzuordnen.

Detaillierte Aussagen zu dem Bestand, den Zielen und den Mal3nahmen in Bezug auf die
Radverkehrsinfrastruktur sind dem Radverkehrskonzept der Vier-Tore-Stadt Neubranden-
burg zu entnehmen, welches 2021 aktualisiert wurde.

Schienenverkehr

Die in Neubrandenburg kreuzenden Eisenbahnstrecken Stralsund - Neubrandenburg -
Neustrelitz und Gustrow -Butzow - Neubrandenburg - Pasewalk - Grambow (Grenze Polen)
sollen nach dem Integrierten Landesverkehrsplan Mecklenburg-Vorpommern (2018) fur eine
Zuggeschwindigkeit von 120 km/h ausgebaut werden, wurden aber im Bundesverkehrs-
wegeplan 2030 nicht beriicksichtigt.
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Durch diese Ausbaumalinahmen wirden grundsatzliche Voraussetzungen fir die dringend
notwendige Verkiirzung der Reisezeiten geschaffen. Die Forderung nach Einbeziehung der
Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg in das Fernverkehrsnetz der Bahn wird weiterhin aufrecht-
erhalten. Eine direkte Einbindung der Stadt in den Fernverkehr ist sowohl in Ost-West- als
auch in Nord-Siud-Richtung tUber Berlin notwendig. Kurzfristig muss die Aufnahme einer
durchgehenden Verbindung Stettin - Neubrandenburg - Schwerin - Hamburg in den Fahrplan
erfolgen. Dazu ist der Bahnhof fiir den Fernverkehr zu ertlichtigen (auf eine Bahnsteiglange
von 400 m bzw. wenigstens auf 210 m fir den Halt von Halbztigen).

Die Vernetzung mit anderen Verkehrstragern ist verstarkt anzustreben. Im unmittelbaren
Bahnhofsumfeld sind Flachen fiir entsprechende Angebote auf der verbindlichen Planungs-
ebene zu sichern (P+R-Anlagen Nord/Heidenstral3e und Sid/Bahnhofsvorplatz, Parkierungs-
anlage fur Fahrrader).

Die Funktion Neubrandenburgs als Knotenbahnhof im Guterladungsverkehr muss aus stadti-
scher Sicht bestehen bleiben. Sie kann mit den vorhandenen Netzen und Anlagen wahrge-
nommen werden. Die Anschlussbahnen und Umschlagplatze besitzen Reserven fir die Er-
weiterung des Guterumschlags Uber die Eisenbahn. Mit der Anschlussbahn zum Gewerbe-
gebiet Weitin kdnnen auch im westlichen Stadtgebiet Standorte mit Gleisanschluss angebo-
ten werden. Die MaRhahmen zum Umbau und zur Erneuerung der Anschlussbahnen sind
fortzufiihren (z. B. Reaktivierung Anschlussgleis nach Hellfeld/ehem. Bundeswehrgleis).

Generell besteht seitens der Deutschen Bahn AG und der Stadt ein gemeinsames Interesse
an einer stadtebaulich vertraglichen Nachnutzung nicht mehr bahnnotwendiger Flachen. Als
Voraussetzung zur Schaffung verbindlichen Baurechts ist gemaf dem Allgemeinen Eisen-
bahngesetz (AEG) eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken durch das Eisenbahn-Bun-
desamt notwendig.

Im Flachennutzungsplan werden die Uberregional bedeutsamen Bahnanlagen der DB AG
(einschlief3lich Bahnhof) sowie die Hauptanschlussbahnen im stadtischen bzw. privaten Ei-
gentum als Flachen fur den tberértlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrsziige/
Bahnanlagen im Bestand dargestellt. Aufgrund der vorhandenen Kapazitatsreserven ist dar-
Uber hinaus eine Neuausweisung von Flachen nicht erforderlich.

(vgl. Beiplan Nr. 17 ,Schienenverkehr*)
Luftverkehr

Der Verkehrsflughafen Neubrandenburg-Trollenhagen bietet die Mdglichkeit, die Region auf
dem Luftweg - und damit auch international - besser zu erschlie3en. Perspektivisch wird - in
Abhéangigkeit von moglichen Gewerbeansiedlungen um den Flughafen herum - ein Anstieg
auf ca. 12.000 Flugbewegungen pro Jahr erwartet. Aufgrund der strategischen Ausrichtung
zur allgemeinen Luftfahrt mit Bewegungen im Geschafts- und Bedarfsreiseverkehr werden
damit jedoch keine steigenden Passagierzahlen verbunden sein, da die Betreiber der Luft-
fahrzeuge oft selbst Reisende und Pilot/Copilot gleichzeitig sind.

In den letzten Jahren wurden keine Aktivitdten beziiglich der Festsetzung/Ausweisung einer
Larmschutzzone durch den Flughafenbetreiber oder Landesbehérden unternommen, da die
Bundeswehr abgezogen ist und keine Luftfahrzeuge in der entsprechenden GréRenkategorie
(z. B. Boeing 737 oder Airbus A320) zum Einsatz kamen sowie die dazu erforderlichen Ver-
kehrszahlen auch nicht erreicht wurden. Die momentane Luftverkehrsfiihrung vom und zum
Flughafen, stellt das Optimum im Zusammenhang mit dem Larmschutz dar. Seitens des
Flughafenbetreibers missen Luftfahrzeuge der allgemeinen Luftfahrt, die kein Larmschutz-
zeugnis besitzen, ein erhthtes Landeentgelt entrichten. Da dieses Verfahren an nahezu al-
len Landeplatzen gebrauchlich ist, bietet dies fur die Halter der Luftfahrzeuge einen Anreiz,
entsprechend gerduscharme Luftfahrzeuge einzusetzen.
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Der Verkehrsflughafen Neubrandenburg-Trollenhagen wird auch weiterhin im Rahmen regel-
maRiger Ubungen durch die Bundeswehr genutzt.

Im Westen der Stadt, sudlich der Ortslage Weitin war im Zusammenhang mit der gewerbli-
chen Nachnutzung ehemaliger Militarflachen die Anlage einer (privaten) Start- und Lande-
bahn flr Ultraleichtflugzeuge geplant. Das fur den Bau und Betrieb des Landeplatzes erfor-
derliche Genehmigungsverfahren nach dem Luftverkehrsgesetz wurde inzwischen einge-
stellt, vom Vorhabentréger sind keine Aktivitdten zur Umsetzung der Planung zu verzeich-
nen. Der im bisher wirksamen Flachennutzungsplan gemaf § 5 Abs. 4 Satz 2 enthaltene
Vermerk (in Aussicht genommene Planungen bzw. Festsetzungen nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften) als ,Flache fir den Luftverkehr/Start- und Landebahn fir Ultraleichtflug-
zeuge“ (ca. 1 ha) entfallt mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes.
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13 Technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

13.1 Darstellungserfordernis/Vorbemerkung

Die Bereitstellung der technischen Infrastruktur zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung
stellt eine grundlegende Aufgabe der Kommune im Sinne der Daseinsvorsorge dar.

Ver- und Entsorgungsanlagen umfassen im Allgemeinen:

- bauliche Einrichtungen (Heizwerke, Umspannwerke u. a.),

- Flachen, z.T. mit baulichen Einrichtungen (Ruckhaltebecken, Schutzgebiete, Werkhoéfe
usw.),

- Leitungen.

Im Flachennutzungsplan sind nur die fir die Ver- und Entsorgung wichtigsten Einrichtungen
mit Symbolen (und bei gréReren Anlagen auch die Flachen aufgenommen. An Leitungen
sind nur die Uberregionalen Hauptleitungen nach Angabe der Ver- und Entsorgungsbetriebe
dargestellt.

Ein Uberblick liber die wichtigsten Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist dem Beiplan
Nr. 18 ,Ver- und Entsorgung” zu entnehmen.

Hinweis: Zur Sicherstellung der Versorgung wird im Stadtgebiet ein umfangreiches Lei-
tungsnetz betrieben, das nicht im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Die Leitungstrassen
verlaufen sowohl im unterirdischen als auch im oberirdischen Bauraum. Resultierend vor al-
lem aus notwendigen Sicherheitsabstanden fur den Bau und Betrieb der Leitungen kommt es
zu Nutzungseinschrankungen (auch hinsichtlich der verbindlichen Bauleitplanung). Deshalb
sind alle Planungen und MalRnahmen, wie insbesondere der Neu- oder Ausbau von Stral3en
und Wegen, das Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen, samtliche Hoch- oder Tief-
bauma3nahmen, Anpflanzungen aber auch die Ausweisung von Sonder- oder Ausgleichsfla-
chen, vorab mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

13.2 Versorgung

13.2.1 Elektroenergie

Die Elektroenergieversorgung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg erfolgt aus dem 1997 er-
richteten Gas- und Dampfturbinenheizkraftwerk (GuD-HKW) in der Warliner Stral3e tber das
gleichnamige Umspannwerk (10/20/110 kV, ca. 2,6 ha). Uber die 110-kV-Anbindung ist au-
Berdem eine Einspeisung in das Uberregionale Netz méglich.

Zur Sicherstellung der Stromeinspeisung bzw. -Ubernahme im Havariefall eines Versorgers
bestehen weiter Anbindungen an das Uberregionale 110-kV-Netz Mecklenburg-Vorpommern
in den auch zukunftig betriebenen Umspannwerken:

UW Zirzow (im Gewerbegebiet Weitin - Neubrapharm):  110/20 kV (ca. 0,35 ha)
UW Flnfeichen (Steepenweg): 110/20 kV (ca. 0,5 ha).

Das GuD-HKW verfiigt Giber ausreichende Kapazitatsreserven auch fiir einen perspektivisch
gof. steigenden Strombedarf. Es wurde ab 2019 um einen Kurzfristwarmespeicher mit dazu-
gehoriger Pumpenhalle erweitert. Der Kurzfristwarmespeicher flexibilisiert die Stromproduk-
tion des GuD-HKW und kann die bei der Stromproduktion entstehende Wéarme speichern.
Die Speicherkapazitat betragt 700 MWh, was in etwa dem Warmebedarf von Neubranden-
burg an zwei Tagen im Sommer entspricht. Er ist insgesamt 36 m hoch (Fullhéhe 33 m), hat
einen Durchmesser von 30 m und ist mit 23.000 m3 Wasser gefullt.
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Die flachendeckende Versorgung des Stadtgebietes erfolgt zurzeit Gber ca. 222 km 20-kV-
Leitungen und 395 Trafostationen. Die vorhandene Netzstruktur sichert hinsichtlich Netz-
lange und Leitungsquerschnitten eine ausreichende Versorgung. Zukinftige Netzerweiterun-
gen erfolgen abhangig von der Realisierung geplanter Wohnungsbauvorhaben und neuer
Gewerbeansiedlungen.

Das ebenfalls im Stadtgebiet vorhandene Umspannwerk Neubrandenburg (Ihlenfelder
Stral3e) dient ausschlief3lich der Giberregionalen Versorgung. Es wurde 1996 auf dem Be-
triebsgeldnde des Regionalversorgers neu errichtet (ca. 2,0 ha). Ausgehend von diesem Um-
spannwerk befinden sich im Stadtgebiet 20-kV-Leitungen des Regionalversorgers, die der
Versorgung des Umlandes dienen und dauerhaft beibehalten werden sollen.

Im Flachennutzungsplan werden lediglich das GuD-HKW, die vier Umspannwerke sowie die
110-kV-Leitungen dargestellt

13.2.2 Erdgas

Die Gasversorgung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg erfolgt aus dem Uberregionalen
Ferngasnetz ausschlieZlich mit Erdgas. Die Ferngasleitungen FGL100 und FGL90 sind Anla-
gen der ONTRAS Gastransport GmbH.

Resultierend vor allem aus notwendigen Sicherheitsabstdnden kommt es im Bereich der
Ferngastrassen und -anlagen zu Nutzungseinschrankungen (auch hinsichtlich der verbindli-
chen Bauleitplanung). Deshalb sind alle Planungen und Maflinahmen, wie insbesondere der
Neu- oder Ausbau von Strafl3en und Wegen, das Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitun-
gen, samtliche Hoch- oder TiefbaumalRnahmen, Anpflanzungen aber auch die Ausweisung
von Sonder- oder Ausgleichsflachen im 200 m-Bereich beidseitig der Ferntrassen gesondert
mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die Einspeisung erfolgt tber vier Gasdruckregel- und Messanlagen im Norden (Eschen-
grund), im Osten (Carlshoher Straf3e), im Nordosten (Ihlenfelder Stral3e) und im Westen (B
104 Stavenhagener Stral3e, Regelanlage Chemnitz bereits auf3erhalb der Stadtgrenze) der
Stadt. Uber ein Hochdruckleitungssystem speisen die Ortsnetz-Regelanlagen in das Nieder-
und Mitteldrucknetz der Stadt ein. Weitere Hochdruckanschliisse versorgen das GuD-HKW
sowie die Heizwerke Sud und Nord.

Eine Erweiterung des bestehenden ortlichen Erdgasnetzes ist laut Auskunft der Stadtwerke
nicht geplant, da der Energietrager Erdgas im Rahmen der Umgestaltung der Erzeugungs-
struktur zur Gewabhrleistung der rechtlich verbindlichen Reduzierungsverpflichtung von CO.-
Emissionen zukinftig abgeldst wird.

Im Flachennutzungsplan werden die zwei erstgenannten Einspeisepunkte und die Hoch-
druckanschliisse per Symbol (,Gas") sowie die Uberregional bedeutsamen Ferngas-(FG-)Lei-
tungen dargestellt.

13.2.3 Fernwarme

Die Fernwarmeerzeugung fur die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg erfolgt derzeit im GuD-
HKW im Gewerbegebiet Warliner StralRe (Flache ca. 2,6 ha) mittels Kraft-Warme-Kopplung.
An diesem Standort wird im Zusammenhang mit einem Kurzfristwarmespeicher eine Power-
to-Heat-Anlage (PtH-Anlage) betrieben, die bei Bedarf Giberschiissigen Strom aus erneuer-
baren Quellen wie Wind- und Solarenergie in Warme fur das zentrale Fernwarmenetz um-
wandelt.

Das Heizwerk Sud in der Neustrelitzer Stral3e (Flache ca. 0,7 ha) und das Heizwerk Nord
(Flache ca. 5,0 ha) werden als Spitzen- und Reserveheizwerke auf Erdgasbasis genutzt. Als
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Havariebrennstoff steht fur beide Heizwerke leichtes Heizdl zur Verfigung. Perspektivisch ist
am Standort Heizwerk Nord die Errichtung einer Solarthermieanlage (Flache ca. 6,0 ha) ge-
plant.

Weitere Warmeerzeuger sind das Heizwerk Weitin (Flache ca. 0,07 ha) auf Erdgasbasis und
die Geothermische Heizzentrale in der BachstralRe (Flache ca. 0,2 ha) auf der Basis von Erd-
warme.

Die Warmeverteilung erfolgt Uber Heil3wasserprimarnetze (max. Vorlauftemperatur 130 °C,
Druck PN 16) sowie Uber Umform- und Durchfahrstationen gespeiste Sekundéarnetze (max.
Vorlauftemperatur 110 °C, PN 16). Die derzeitige Trassenlange des Primarnetzes betragt ca.
124.661 Trassenmeter, das Sekundarnetz hat eine Lange von ca. 21.581 Trassenmetern.

Das Versorgungsgebiet umfasst die Stadtgebiete Ost, Industrieviertel, Datzeberg, Reitbahn-

viertel, Innenstadt und das Stadtgebiet Siid. Der weitere Ausbau der Fernwarmeversorgung

ist in den vergangenen Jahren insbesondere in den Wohngebieten Lindenberg und Steep er-
folgt.

Im Flachennutzungsplan werden das GuD-HKW sowie die Heizwerke Suid und Nord (lhlen-
felder StralRe) als Flachen fir die Versorgung mit Fernwarme dargestellt. Fir das Heizwerk
Weitin und die Geothermische Heizzentrale erfolgt aufgrund der geringen Flachengrol3e eine
Darstellung per Symbol (,Fernwarme").

13.2.4 Regenerative Energien

Erganzend zu den genannten Versorgungsquellen und -medien wird perspektivisch vor allem
aus Klimaschutzgriinden der Einsatz alternativer Energiequellen an Bedeutung gewinnen.
Aufgrund der geringen Dimensionierung entsprechender Anlagen (z. B. Solardécher, -fassa-
den) erfolgt im Flachennutzungsplan keine gesonderte Darstellung. Ausnahmen sind die
Sondergebiete fur Photovoltaikanlagen Am Carlshéher Wald (Bestand, ca. 3,7 ha, vgl.
rechtsgultiger vorhabenbezogener B-Plan Nr. 40) und Am Datzeberg (Planung, ca. 2 ha, vgl.
Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 50), auRerdem das Sonderge-
biet fur Solarenergie an der Sidstral3e (Planung ca. 14 ha, Aufstellungsbeschluss zum vor-
habenbezogenen B-Plan Nr. 51 ,Photovoltaikanlage an der Stidstra3e*). Die Photovoltaikan-
lagen in Weitin (ca. 2,2 ha, B-Plan Nr. 104 ,Weitiner Hohe") und an der lhlenfelder
Stral3e/Sidstral3e (ca. 3,1 ha) wurden auf gewerblichen Bauflachen errichtet.

Die Einordnung von Windkraftanlagen im Stadtgebiet Neubrandenburg ist nur in einer Gro-
Benordnung unterhalb der Schwelle der Raumbedeutsamkeit méglich und unterliegt dabei
stets einer Einzelfallprifung entsprechend Pkt. 6.5 des Regionalen Raumentwicklungspro-
grammes der Planungsregion ,Mecklenburgische Seenplatte*.

Perspektivisch ist am Standort Ihlenfelder Stral3e die Errichtung einer Solarthermieanlage
(Flache ca. 6,0 ha) geplant. Im Gegensatz zu einer Solaranlage zur Stromproduktion soll hier
durch Sonnenenergie Warme fur die Einspeisung in das zentrale Fernwarmenetz erzeugt
werden.

Mit dem Bau der Klaranlage Neubrandenburg wurde die Nutzung von Faulgas als regenerati-
ver Energietréager zur Erganzung der Warmeerzeugung fur das Wohngebiet Rostocker
Stral3e ermdglicht.

13.2.5 Trinkwasser

Die Bereitstellung von Trinkwasser in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg erfolgt Gber eine
Grundwasseraufbereitung in den Wasserwerken (WW) Il (Monckeshof/lhlenfelder Stral3e)
und Il (Lindmannshof/Woggersiner Stral3e).
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Das Trinkwasserleitungsnetz umfasst eine Gesamtlange von ca. 397 km, unterteilt in 6
Druckzonen. Zur stabilen Versorgung mit Trinkwasser sind innerhalb der 6 Druckzonen ins-
gesamt 7 Druckerhéhungsstationen (DS) installiert:

- Druckzone 1, WW Il und WW Il Hauptdruckstation: Innenstadt, Westen, Siidstadt, nordli-
ches und nordostliches Stadtgebiet

- Druckzone 2 und 3: Oststadt, Kiissow, Datzeberg

- Druckzone 4: Oststadt, Lindenberg, WG Am Steep

- Druckzone 5: Wohn- und Gewerbegebiet Lindenberg-Sid, An der Landwehr, Am Wald-
rand

- Druckzone 6: WG Carlshbhe.

Die Versorgung mit Trinkwasser aus dem Neubrandenburger Stadtgebiet erfolgt auch Uber
die Stadtgrenzen hinaus.

Insgesamt ist die Versorgung mit Trinkwasser auf lange Zeit gesichert, was Grundwas-
serdargebot und potenzielles Férdervolumen betrifft. F6rder- und Verteilungsanlagen werden
laufend dem gesetzlich und technisch erforderlichen Niveau angeglichen. In diesem Zusam-
menhang ging das neu errichtete Wasserwerk 11l am bestehenden Standort (Woggersiner
Stral3e) 2021 in Betrieb. Rohrnetzerweiterungen werden fir neu entstehende Wohn- und Ge-
werbegebiete erforderlich.

Die Schutzzonen fur die Trinkwassergewinnung wurden mit Verordnung vom 8. Juli 2002
festgesetzt (siehe Abschnitt 3.6 Wasser).

Im Flachennutzungsplan werden die beiden Wasserwerke als Flachen fiir die Versorgung mit
Trinkwasser dargestellt. Die Wassergewinnungsgebiete werden nicht gesondert dargestellt,
da sie innerhalb der nachrichtlich Gbernommenen Trinkwasserschutzzonen I+1l liegen. Inner-
halb der Trinkwasserschutzzonen werden die vorherrschenden Landnutzungen als Wald,
Grunflachen bzw. Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

13.3 Post und Telekommunikation

Post

Die postalische Versorgung im Stadtgebiet wird derzeit durch eine gréere Postfiliale (Innen-
stadt, im Marktplatzcenter) und mehrere kleine Postfilialen/Versandservicepunkte — hier je-
weils als Shop-in-Shop in bestehenden Einkaufszentren sowie in Kombination mit Laden —
abgesichert. Damit ist auch zuklnftig eine Grundversorgung des Uberwiegenden Teils des
Stadtgebietes gegeben. Die Deutsche Post AG plant gegenwartig keine Erweiterung dieses
Netzes. Wéahrend die Versorgung der einwohnerreichsten Stadtteile aufgrund der relativ
zentralen Lage der Postfilialen noch als ,wohnnah* bzw. ,in zumutbarer Entfernung* einzu-
stufen ist, muss auch in Zukunft fir die peripher gelegenen Stadtgebietsteile Weitin, Kiissow,
Carlshohe, Funfeichen aufgrund der geringen Einwohnerzahl von einer Abdeckung des Be-
darfs in benachbarten bzw. weiter entfernt gelegenen Stadtteilen ausgegangen werden.

Eine ausreichende Versorgung mit Post- bzw. Paketdienstleistungen des gesamten Stadtge-
bietes wird inzwischen durch zahlreiche private Versanddienstleistungsunternehmen ge-
wahrleistet.

Da die Postfilialen keine spezifischen Flachen beanspruchen und zudem in nahezu allen
Bauflachenkategorien zulassig sind, erfolgt keine Darstellung im Flachennutzungsplan.
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Telekommunikation/Nachrichtentechnik

Das seit 1990 umfangreich ersetzte und erweiterte Fernmeldenetz der Deutschen Telekom
AG befindet sich auf dem neuesten Stand der Technik. Im Stadtgebiet unterhalt die Deut-
sche Telekom vier digitale Vermittlungsstellen (Innenstadt, Reitbahnweg, Fritscheshof, Funf-
eichen/Bergstralie). Weitere Flachenreservierungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich; sowohl die Vermittlungsstellen als auch das Kabelnetz sind bei Bedarf ent-
sprechend erweiterbar.

Das umfangreich ausgebaute Glasfasernetz und das Fernsehkabelnetz der neu-medianet
GmbH als Tochter der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH befindet sich auf dem neuesten
Stand der Technik. Die Netze werden im Zuge des Netzausbaus laufend modernisiert und
erweitert. Die Verlegung ist weitestgehend im 6ffentlichen StraRenraum erfolgt. Uber diese
Netze kann die Versorgung mit Breitbandprodukten erfolgen. Im Stadtgebiet betreibt die neu-
medianet GmbH eine Station in der Oststadt, andere Stationen befinden sich auf Flachen
oder in Bauwerken der neu.sw. Weitere Flachenreservierungen sind zurzeit nicht erforder-
lich.

Mit der Marktéffnung fir weitere Anbieter seit 1. Januar 1998 hat sich auch im Stadtgebiet
Neubrandenburg eine Veranderung der Angebotsstrukturen ergeben, ohne dass daraus je-
doch spezielle Flachenanforderungen entstanden sind.

Mit der Einfilhrung neuerer Ubertragungstechniken im Mobilfunkbereich (z. B. UMTS, LTE)
werden vorhandene Sendeanlagen nachgertistet und neue Antennenanlagen (vorwiegend
auf mehrgeschossigen Bauten, vereinzelt auch als eigenstandige Sendemasten) errichtet.
Aufgrund ihrer geringen Dimensionierung wird auf eine gesonderte Darstellung im Flachen-
nutzungsplan jedoch verzichtet.

Da die vorhandenen und geplanten Leitungen tUberwiegend unterirdisch im 6ffentlichen Stra-
Renraum verlaufen, erfolgt keine Darstellung im Flachennutzungsplan. Die Lage der Leitun-
gen ist Uber Leitungsauskunfte bei den Telekommunikationsunternehmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung (Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen) und der Ob-
jektplanung einzuholen und zu bericksichtigen.

13.4 Entsorgung

13.4.1 Abwasser

Die Abwasserableitung im Stadtgebiet erfolgt in Form getrennter Systeme fir die 6ffentliche
Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der Stadt wird der zentralen Klaranlage in der JahnstraRe zugefihrt, die
fur 100.000 Einwohnerwerte (GroRenklasse 2) ausgelegt ist. Die Anlage umfasst ein Gebiet
von ca. 18 ha auf den bisher beanspruchten Flachen (Darstellung im Flachennutzungsplan
als Flache fur die technische Ver- und Entsorgung mit dem Symbol ,,Abwasser"). Mit einem
ErschlieBungsgrad von 99 % werden alle Stadtteile zentral schmutzwasserseitig entsorgt.

Aus dem Umfeld auRerhalb der Stadtgrenzen sind Teile der folgenden Gemeinden an die
Klaranlage angeschlossen: Stadt Burg Stargard, die Gemeinden des Abwasserbeseitigungs-
zweckverbandes Tollensesee sowie die Gemeinden Blankenhof, Neverin, Neuenkirchen,
Trollenhagen, Wulkenzin, Woggersin und Zirzow.

Neuerschlielfungen bzw. Erweiterungen erfolgen in Abhéngigkeit von der Ausweisung und
Inanspruchnahme neuer Baugebiete.
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Regenwasserentsorgung

Das Niederschlagswasser der Stadt wird Uber die 6ffentliche Niederschlagswasserbeseiti-
gungsanlage in offentlich gewidmete Gewasser I. und Il. Ordnung unverschmutzt abgeleitet.
Belastetes Regenwasser darf nur nach Vorklarung in das Vorflutsystem eingeleitet werden.
Die Regenwasserbehandlungsanlagen umfassen Regenklarbecken, Regenriickhalteanla-
gen, Regenversickerungsbecken, Rigolenversickerungen, Riickhaltekanéle, Sandfang-
schachte und Leichtflissigkeitsabscheider und natiirliche Gewasser.

Gewasser |. Ordnung sind der Tollensesee, die Tollense, die Linde, der Oelmuhlenbach, der
Gatenbach und der Lindebach. Die erforderlichen Wasserrechte kénnen iber das Kartenpor-
tal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern unter umwelkarten.mv-regierung.de als Metadaten ab-
gerufen werden.

Fur das Wohngebiet ,Malerviertel* erfolgt die Ableitung des Regenwassers uber die teilweise
Nutzung des Gebietes der Brodaer Teiche in das Vorflutsystem der Tollense; dabei ist der
naturnahe Charakter der Brodaer Teichlandschaft weitgehend zu erhalten. Da fiir das ge-
plante Wohngebiet Weitin Hollerbusch (B-Plan Nr. 131 in Aufstellung) keine Vorflut fir die
Ableitung des Niederschlagswassers vorliegt, wird eine dezentrale Verwertung/Versickerung
von Uberschissigen Niederschlagswassermengen vor Ort angestrebt. Erweiterungsflachen
des Gewerbeparks Weitin werden Uber eine Vorklarung und Rickhaltung ins Malliner Was-
ser entsorgt.

Die Neubrandenburger Wasserbetriebe GmbH (neu-wab) weist hinsichtlich der Nieder-
schlagswasserentsorgung darauf hin, dass die Kapazitaten des Kanalnetzes begrenzt sind
und eine Erweiterung der angeschlossenen Flachen angesichts der zunehmenden Nieder-
schlagsintensitaten zur Uberlastung des bestehenden nachgelagerten Netzes fiihren kann.
Gemal Wasserhaushaltsgesetz und den Grundsatzen der Erhaltung des natirlichen Was-
serhaushaltes ist das Niederschlagswasser unter Bertcksichtigung der geologischen Bedin-
gungen bevorzugt am Ort der Entstehung zu versickern oder zu verwerten. Es wird empfoh-
len fir neue B-Plan-Gebiete bzw. wesentliche Anderungen (z. B. Verdichtung in bestehen-
den Gebieten) ein entsprechendes Entwasserungskonzept in Absprache mit der neu-wab zu
erstellen.

Die Regenwasserriickhaltebecken werden als Flachen in Verbindung mit dem Symbol ,R*
bzw. nur mit dem Symbol ,R" im Flachennutzungsplan dargestellt.

13.4.2 Abfallwirtschaft

Grundlage fur die Abfallentsorgung bildet die Satzung des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte tber die 6ffentliche Abfallentsorgung (Abfallwirtschaftssatzung). Der Landkreis ist
offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager nach 8 17 Kreiswirtschaftsgesetz i. V. m. § 3 Abs. 1
Satz 1 Abfallwirtschaftsgesetz M-V und betreibt die Abfallentsorgung als 6ffentliche Einrich-
tung.

Ziele der Abfallwirtschaft des Landkreises sind laut Satzung:

die Forderung der Kreislaufwirtschaft zur Schonung der natirlichen Ressourcen,

die Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen,

das Entstehen von Abféllen zu vermeiden,

die Menge und Schéadlichkeit der Abfalle zu vermindern,

die Vorbereitung von Abfallen zur Wiederverwertung,

nicht vermeidbare Abfalle so einzusammeln und zu transportieren, dass sie recycelt oder
stofflich verwertet oder zur Gewinnung von Energie genutzt werden kdnnen,
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nicht verwertbare Abféalle so zu beseitigen, dass der Schutz von Mensch und Umwelt un-
ter Berilicksichtigung des Vorsorge- und Nachhaltigkeitsprinzips am besten gewéhrleistet
wird.

Abfalle, die vom Landkreis getrennt gesammelt und beftérdert werden, sind nach Mal3gabe
der Satzung getrennt zur offentlichen Abfuhr bereitzustellen. Auf den Wertstoffhéfen des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte konnen Abfalle in haushaltsiblichen Mengen teil-
weise gebuhrenfrei selbst angeliefert werden. Der Wertstoffhof in Neubrandenburg befindet
sich in der Ihlenfelder Strafl3e 102.

Die REMONDIS Seenplatte GmbH ist ein gemeinsames Unternehmen des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte und der REMONDIS GmbH & Co. KG und ist verantwortlich
fur die Einsammlung und den Transport von Restabfall und hausmullahnlichem Gewerbeab-
fall, Sperrmill, Elektro- und Elektronikaltgeraten sowie Haushaltsschrott, kommunalem Altpa-
pier, Weihnachtsbdaumen und Bioabfall (nur in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg).

Mit der Behandlung und Deponierung des Restabfalls und des Sperrmiills ist die OVVD
GmbH beauftragt. Sie ist auRerdem Betreiberin der Abfallentsorgungsanlage (AEA) Ro-
senow.

Im Flachennutzungsplan wird per Symbol (,Abfall*) auf einer Flache fiir die technische Ent-
sorgung der bestehende Recyclinghof im Bereich lhlenfelder StraRe dargestellt.

Aufgrund der getrennten Erfassung und dem sofortigen Abtransport der Restmdll- bzw. Wert-

stoffcontainer zu den Verwertungs- bzw. Entsorgungsstandorten sind im Stadtgebiet keine
weiteren Flachen fir eine Zwischenlagerung erforderlich.
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14 Griunflachen

14.1 Gesamtstruktur

In den folgenden Ausfiihrungen sollen im Wesentlichen nur flachennutzungsplanrelevante
Sachverhalte und damit verbundene Entwicklungserfordernisse zur Freiflachen- und Griinge-
staltung dargestellt werden. Tiefergehende Ausfuhrungen liefert der parallel und in Abstim-
mung mit der Flachennutzungsplanung entwickelte Landschaftsplan der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg.

Durch die Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbegebiete in den vergangenen Jahrzehnten,
vor allem auf den brachgefallenen ehemaligen Obstanbauflachen und auf vorher als Acker
genutzten Flachen, hat sich der Anteil landwirtschaftlich nutzbarer Flachen im Stadtgebiet
erheblich verkleinert. Demgegenuber hat die Landwirtschaft als Instrument zur Erhaltung und
Pflege der Kulturlandschaft fur die Erholung und fiir den Naturschutz an Bedeutung gewon-
nen. Insbesondere innerhalb der Landschaftsschutzgebiete und in der Datzeniederung soll
der derzeitige Griinlandanteil erhalten bleiben.

Die Waldflachen im Stadtgebiet mit einem Anteil von rund 1.200 ha sind aufgrund ihrer Be-
deutung fur den Naturhaushalt und die Erholung in ihrer derzeitigen Flachenausdehnung zu
erhalten. Weitere Ausfihrungen hierzu sind im Kapitel 15.2 zu finden.

Mit seinem Kulturpark, der Wallanlage, den Strandbadern sowie den verbindenden Prome-
nadenbereichen verflgt Neubrandenburg mit rd. 122,5 ha tber einen tberdurchschnittlichen
Anteil attraktiver Parkanlagen gesamtstadtischer sowie regionaler bzw. touristischer Bedeu-
tung.

Der Anteil 6ffentlicher Griinanlagen in den Wohngebieten ist seit den 1990ern durch neu ent-
standene Wohngebiete mit integrierten Griinanlagen und neu gestaltete Griinanlagen am
Rande &lterer Wohngebiete gestiegen. Zum Ausgleich bestehender Griindefizite in einzelnen
Wohngebieten und zur Ausstattung neu entstehender Wohngebiete ist mit einem weiteren
Anstieg 6ffentlicher Grunflachen zu rechnen. Die Einordnung neuer Grunflachen in den
Wohngebieten muss sich in GréR3e und Funktion stets erganzend und ausgleichend auf die
Qualitat des jeweiligen Wohnumfeldes auswirken, um einen gleichmaRig hohen Nutzungs-
grad zu erzielen.

Angesichts der groRen Bedeutung des Stadtgebietes fur Naturschutz, Landschaftspflege und
Erholung sollen die planerischen Pramissen konsequent auf die Vermeidung von Eingriffen
in schutzwirdigen Bereichen und landschaftlich attraktiven Gebieten gelegt werden.

Das landschaftliche Verbundsystem zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft umfasst gré3tenteils die Hanglagen, Feuchtgebiete und Talmulden und schlief3t die
geschutzten und schutzwirdigen Lebensrdume von Tieren und Pflanzen mit ein (kleinere
Flachen bleiben aufgrund des groben Maf3stabes unbertcksichtigt). Das ortliche Biotopver-
bundsystem dient der dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt und ist in das europai-
sche 6kologische Netz ,Natura 2000 (siehe Kapitel 3.4) sowie in das landesweite Verbund-
system entlang des Datzetals und in das regionale Verbundsystem eingebunden. Ziel ist der
Erhalt der Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer Lebensstatten
und die Ermdglichung eines Austausches zwischen den Populationen sowie von Wanderun-
gen und Wiederansiedlungen.

Einen Gesamtiuberblick gewahrt der Beiplan Nr. 19 , Grinstruktur®.
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14.2 Grinzuge und Grinverbindungen

Das Freiflachenpotenzial Neubrandenburgs bietet gut nutzbare Mdglichkeiten fur eine Uber-
sichtliche, an 6kologischen und gesellschaftlichen Belangen orientierte Stadtgestaltung.

Im innerstadtischen Bereich sind die vorhandenen Griinflachen zu einem die Stadt durchzie-
henden und stadtgliedernden Griinsystem weiter zu entwickeln, miteinander zu vernetzen
und an die Landschaft anzubinden; dabei sind die vorhandenen Gewasser (insbesondere
der Tollensesee und die Wasserlaufe Tollense, Linde und Datze) im erforderlichen Mal3e
einzubeziehen.

Die Flachen und Einrichtungen fur Erholung, Sport und Kinderspiel sind naturschonend und
bedarfsgerecht in diese Grinzonen zu integrieren. Dem Bedarf an Spielbereichen und Bewe-
gungsflachen fir Kinder und Jugendliche ist entsprechend der Altersstruktur in der Stadt be-
sonders Rechnung zu tragen.

Durch ein netzartig zu entwickelndes Ful3-, Rad- und Wanderwegesystem in den Griinziigen
soll es ermdglicht werden, auf kurzem Weg und fern von larmendem Stral3enverkehr in die
einzelnen Stadtteile und Naherholungsgebiete zu gelangen.

Im Zuge der stadtischen Gesamtplanung sollen 6ffentliche Griinflichen im Umfeld von Bau-
gebieten Verbindungsglieder zur Erganzung und Weiterfiihrung der stadtgliedernden Griin-
zuge und Grunverbindungen bilden.

14.3 Parkanlagen

Park- und Grunanlagen sind 6ffentlich nutzbare, durch die Gemeinde angelegte und unter-
haltene Freiraume mit unterschiedlichen Inhalten entsprechend ihrem Ausbauprogramm und
der Umgebung. Sie heben sich ab von den 6ffentlichen Griinflachen, die nur einer besonde-
ren Nutzung gewidmet sind, wie den Sportflachen, Kleingéarten oder Friedhdfen.

Tabelle 23: Parkanlagen
Parkanlagen und Strandbader mit gesamtstadtischer und tou-
ristischer Bedeutung fur die Stadt

Kulturpark ca. 30,6 ha
Wallanlagen ca. 16,8 ha
Erholungsgebiet am Reitbahnsee ca. 11,8 ha
Strandbad Broda ca. 7,0 ha
Augustabad ca. 3,6 ha
Schwanenteich mit Griinzug an der Linde ca. 3,8 ha
Griinzug Oberbachpromenade ca. 1,3 ha
Grinzug Strandpromenade ca. 1,4ha
Griinzug Steepengraben ca. 0,9 ha
Landschaftsgarten Brodaer Teiche ca. 38,6 ha
Birkengrund ca. 6,7 ha
Flachengrol3e insgesamt ca. 1225 ha

Neben der erforderlichen Neuordnung und Weiterentwicklung des Tollenseseeufers mit dem
Augustabad und dem Strandbad Broda zu einem touristisch wirksamen Erholungsgebiet,
liegt der Schwerpunkt der Grunflachenplanung vor allem in der weiteren Gestaltung des Kul-
turparks, der Pflege und Sanierung der Wallanlage sowie in der naturschutzgerechten und
landschaftsangepassten Pflege des Landschaftsgartens Brodaer Teiche.

Mit seinem Kulturpark, den Wallanlagen und den drei Strandb&dern (Broda, Augustabad,
Reitbahnsee) ist Neubrandenburg tberdurchschnittlich mit attraktiven Parkanlagen versorgt.
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Der Anteil offentlicher Griinanlagen in den Wohngebieten zwischen < 1 m? je Einwohner und
bis 10 m? je Einwohner féllt jedoch sehr unterschiedlich aus. Die Einordnung neuer Grunfla-
chen in den Wohngebieten soll sich deshalb in Gro3e und Funktion stets erganzend und
ausgleichend auf die Qualitat des jeweiligen Wohnumfeldes auswirken, um einen gleichma-
Rigeren Nutzungsgrad zu erzielen.

In Wohngebieten ohne ausreichendem Freiflachenpotenzial ist grundséatzlich die Zuganglich-
keit zu den Naherholungsgebieten zu verbessern.

Wallanlagen und Kulturpark
Die bedeutendsten Griunflachen der Stadt sind die Wallanlagen und der Kulturpark.

Mit der Errichtung der Wallanlagen als &uf3erer Ring der mittelalterlichen Befestigungsanlage
Neubrandenburgs ist in der zweiten Halfte des 13. Jahrhunderts, also bald nach der Stadt-
grindung begonnen worden. Die mittelalterliche Wehranlage gehort in ihrer Komplexitat —
Wallanlage, Stadtmauer, Wiekh&auser, Torensembles, Ringstraf3en — zu den besterhaltenen
Anlagen dieser Art in Deutschland. Die durch ihren Altbaumbestand gepragten Wallanlagen
sind als das Wahrzeichen Neubrandenburgs im Einklang mit bestatigten Fachplanungen so-
wie unter ausreichender Berticksichtigung naturschutzfachlicher und 6kologischer Aspekte
zu pflegen und zu gestalten.

Der Kulturpark ist als Landschaftspark aus einem Erlenbruch entstanden, er verbindet die In-
nenstadt Uber die Wallanlagen mit dem Erholungsgebiet rund um das ndrdliche Ufer des Tol-
lensesees. Resultierend aus den veranderten hydrologischen Verhéltnissen sind entspre-
chend vorliegender Fachplanungen MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung und einer
angepassten Nutzung (Naherholung, Festwiese) zu realisieren.

Der Seeuferbereich soll zu einem Mittelpunkt im Kultur- und Freizeitgeschehen entwickelt
werden und Ausgangspunkt flir Unternehmungen in die Natur sein.

Uferpromenade am Tollensesee

Mittelfristig ist eine anteilige Funktionsneuordnung des Uferbereiches zwischen Strandbad
Broda und Augustabad erforderlich. Ziel der zukiinftigen Stadtentwicklung ist die Neugestal-
tung der Uferpromenade von der Oberbachbriicke bis zum Badehaus/Spielplatz Schiff. Ein
offentlicher und freier Zugang zum Seeufer im Bereich der Uferpromenade ist zu gewahrleis-
ten. Prinzipiell sind jegliche Nutzungen im Uferzonenbereich einzuschrénken, die eine hau-
fige und standige Erreichbarkeit mit Kraftfahrzeugen erfordern. Dies bezieht sich nicht auf
bereits gut erschlossene Betriebe, wie das Hotel, sondern vorrangig auf naturschutzfachlich
sensible Bereiche. Ziel ist neben dem Arten- und Biotopschutz zudem die Férderung der
Funktion als Park und die Attraktivitatssteigerung als Flaniermeile. Die anschliel3ende Ober-
bachpromenade soll in der derzeitigen Form erhalten und durch angrenzende, private Grin-
flachen optisch verbreitert werden.

Landschaftsgarten Brodaer Teiche

Der 37 ha grol3e Landschaftsgarten Brodaer Teiche zeichnet sich durch seine landschaftli-
che Vielfalt und Vielzahl schutzwiirdiger Lebensraume aus. Gleichzeitig reprasentiert der
Landschaftsgarten einen besonders gebietstypischen Ausschnitt der Grund- und Endmoréa-
nenlandschaft am Rande der Mecklenburgischen Seenplatte. Aufgrund dieser Besonderheit
ist er Bestandteil des Geoparks Mecklenburgische Eiszeitlandschatt.

In Ubereinstimmung mit der Zielstellung als Naturerlebnis- und Schutzgebiet sowie als Re-
servat extensiver historischer Landnutzungsformen ist der Landschaftsgarten als Flache fur
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MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewie-
sen.

Stargarder Bruch

Auf der ca. 47 ha grofRen innenstadtnahen Freiflache am See entwickelte sich bedingt durch
die langjahrige Einz&unung der ehemaligen Wasserfassung | eine artenreiche Flora und
Fauna. In Folge der Aufgabe der Trinkwassergewinnung 1997 und des anschliel3enden
Ruckbaus der Forderanlagen entstanden durch aufsteigendes Grundwasser mehrere Klein-
gewasser. Der gesamte nordliche Bereich zwischen Gatenbach und dem Mittelweg wurde
als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Im Sudosten und Westen des Gebietes hat sich
sukzessive Wald entwickelt. Zusammen mit den grol3flachigen GriinrAumen des Kulturparks
und des Gebietes am Linden- und Géatenbach erfillt das Stargarder Bruch eine stadtklima-
tisch wichtige Ausgleichsfunktion sowohl fir die angrenzende Wohnbebauung der Stidstadt
als auch fur die Innenstadt und angrenzende Bereiche (hohes Kaltluftregenerations-, Ventila-
tions- und Schadstoffdepositions- bzw. Filterpotential).

Wahrend es zu Zeiten der Trinkwassergewinnung keine anderen Nutzungsalternativen gab,
wurden nach der Aufgabe der Trinkwasserfassung ,Stargarder Bruch” neue Mdglichkeiten
fur sinnvolle Nachfolgenutzungen diskutiert. Zur Beurteilung maglicher Nachfolgenutzungen
wurde das Stargarder Bruch aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht im Rahmen des Um-
weltberichtes zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes begutachtet (Bericht zur 6ko-
logischen Untersuchung des Stargarder Bruches, 2024). Hierfir wurden umfassende
faunistische Kartierungen und eine vollstandige Biotopkartierung durchgefihrt. Im Ergebnis
konnte ein wesentlicher Schwerpunktbereich fiir streng geschiitzte Arten sowie geschitzte
Biotope im Bereich der Wasser-Rdéhrichtflache im Norden festgestellt werden. Weitere
Schwerpunktbereiche bilden laut Gutachten der Uferwald am Tollensesee sowie die struktu-
rierten Bereiche mit temporar Uberstauten Schilfréhrichten innerhalb des Griinlandes im sud-
lichen Teil des Stargarder Bruches. Der Trockenrasen sidlich des Mittelweges stellt eine Be-
sonderheit im Gebiet dar, welches sonst iberwiegend von Feuchtbiotopen gepragt ist.

Zu den naturschutzrechtlich bedeutsamen Flachen kommen die forstrechtlich geschuitzten
Flachen (Wald mitsamt Waldabstand) im Uferbereich sowie im Stdosten des Gebietes und
die wasserrechtlich geschiitzte Flache im Norden (Uberschwemmungsgebiet) hinzu. Es ist
somit festzustellen, dass sich in den vergangenen 30 Jahren ein 6kologisch sensibler Biotop-
komplex in einem urbanen Raum mit wertvollen Lebens- und Rickzugsraumen flr ge-
schitzte und geféhrdete Arten (z. B. Biber, Fischotter, verschiedene Fledermausarten, Brut-
vogel, Zauneidechse, verschiedene Amphibienarten) sowie zahlreichen geschutzten Bioto-
pen entwickelt hat. Vergleichbare Lebensraume sind in der naheren Umgebung nicht zu fin-
den. Jegliche Nutzungsintensivierungen sind mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbun-
den, die sich im Komplex nicht ausgleichen lassen.

Demnach hat der Erhalt der Natur und der gegenwartigen extensiven Nutzung oberste Priori-
tat. Die moglicherweise nutzbaren Flachen beschranken sich auf bereits genutzte Bereiche
wie Wege, Sportplatz und Strand. Es kénnen nur naturvertragliche Nutzungsoptionen er-
ganzt werden, wie z. B. ein Naturerlebnispfad. Aus diesem Grund wird das Uberwiegende
Areal des Stargarder Bruches im Flachennutzungsplan als Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Fir
eine ca. 3,0 ha grof3e Teilflache erfolgt eine Ausweisung als Sondergebiet ,Sport/Freizeit/Er-
holung®. Dies entspricht der bereits vorhandenen Sportanlage innerhalb des rechtsgultigen
B-Plans Nr. 84 ,Stargarder Bruch - Nord".
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14.4 Kleingarten

Kleingérten sind eine flr Neubrandenburg typische Form stadtischer Erholungsflachen, was
auf die Entwicklung der Stadt vor der politischen Wende zurtickzufiihren ist. Der Struktur-
wandel durch die Bezirksstadtfunktion Neubrandenburgs ab 1952 fihrte zu einer stark stei-
genden Bevdlkerungszahl. Es erfolgte ein massiver industrieller Wohnungsbau. Ein tber-
durchschnittlich hoher Anteil der Bevolkerung lebte demnach im Geschosswohnungsbau.
Zudem dienten Kleingarten der Bevolkerung zur Ergdnzung der Nahrungsmittelversorgung.
In der Folge wurden groR3flachig Kleingartenanlagen im Stadtgebiet angelegt.

Ab 1990 setzte ein Struktur- und Wertewandel ein, welcher durch einen deutlichen Bevolke-
rungsriickgang bei zeitgleicher Uberalterung der Gesellschaft gekennzeichnet war. Die
Nachfrage nach Kleingéarten sank stark, der Leerstand stieg insbesondere in Gebieten mit
schwierigen naturraumlichen Bedingungen (Uberschwemmungsgebiete, Moorstandorte,
Sandboden, erosionsgefahrdete Hanglagen) rapide.

Obwonhl nach wie vor der Geschosswohnungsbau den Neubrandenburger Wohnungsbestand
dominiert, ist eine Nachbesetzung von freigewordenen Kleingartenparzellen, insbesondere in
den Stadtrandlagen, nicht immer erfolgreich. Als Ursachen fir die zunehmende Leerstand-
entwicklung sind neben dem hohen Alter vieler Kleingartner und der sinkenden Nachfrage
durch geédnderte Freizeitgestaltungen auch die naturraumlichen Bedingungen zu nennen.
Zahlreiche Garten sind in den vergangenen Jahren durch Uberschwemmung oder Vernas-
sung unbrauchbar geworden und stehen nun dauerhaft leer (besonders in den Bereichen
Tollenseniederung/Kloterpottsweg, Tollense/ndrdlich und sidlich des Unterbachs, Datzenie-
derung/Sponholzer Straf3e).

Mit dem Ziel der bedarfsgerechten Anpassung der Kleingartenflachen an die Bevolkerungs-
entwicklung wurde das Kleingartenentwicklungskonzept der Stadt Neubrandenburg
(2010) beschlossen. Im Ergebnis einer umfassenden Bestandsanalyse der Kleingarten und
sonstigen Garten im Stadtgebiet wurden in dem Konzept Empfehlungen zur Kleingartenent-
wicklung gegeben, indem Erhaltungs-, Beobachtungs- und Rickbau- bzw. Neuordnungsge-
biete mit Angabe des Entwicklungsziels (bauliche Entwicklung, Landwirtschaft, Naturentwick-
lung) definiert wurden.

Seit 2010 wurden konzeptkonform einige Kleingartenanlagen ganz (z. B. Torfbruch e.V.)
oder teilweise (z. B. Trollenhagen Sud e.V.) aufgel6st. Grund war oftmals eine anderweitige
bauliche Nutzung, z. B. fir den Bau der Ortsumgehungsstral3e B 96n sowie fir Wohnungs-
bau. In einigen Kleingartenanlagen wurde die Parzellenanzahl verringert, indem dauerhaft
leerstehende Flachen zuriickgebaut bzw. zu Gemeinschaftsflachen umfunktioniert wurden.
Die Kleingartenanlage an sich blieb in diesen Fallen bestehen, die Leerstandsquote konnte
dadurch jedoch verringert werden.

Trotz dieser Malinahmen zur Leerstandsreduzierung hat sich insgesamt der Leerstand wei-
ter erhoht. Aktuell (Stand 12/2024) sind 79 Vereine im Regionalverband der Gartenfreunde
Mecklenburg-Strelitz - Neubrandenburg e. V. organisiert. Hinzu kommen 4 Vereine, die nicht
Mitglieder des Regionalverbandes sind, mit diesem aber ein Pachtverhéltnis haben. Ca.
54,7 % der (im Regionalverband organisierten) Vereinsflachen liegen auf stadtischem Terri-
torium und unterliegen somit den Bestimmungen des Generalpachtvertrages.

Im Flachennutzungsplan werden nur Dauerkleingarten nach der Definition des Bundesklein-
gartengesetzes als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten dargestellt, die
bauplanungsrechtlich gesichert bzw. im Kleingartenentwicklungskonzept als Erhaltungsge-
biet gekennzeichnet sind. Weitere Flachen sind zwar Dauerkleingarten nach Definition des
Bundeskleingartengesetzes, werden aber im Flachennutzungsplan nicht mehr als solche
dargestellt, sondern in der Regel als Grinflachen ohne Zweckbestimmung bzw. als Flachen
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fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft. Bis zu einer schrittweisen Nutzungsaufgabe bzw. einem Riickbau kénnen sie weiter-
hin kleingartnerisch genutzt werden (Bestandsschutz). Insbesondere betrifft dies Flachen mit
hoher Leerstandsquote, in Stadtrandlage im Ubergang zur Landschaft und in Uberschwem-
mungsgebieten, wie z. B. im dstlichen Bereich des Datzeberges, im Bereich der Tollense/Un-
terbach sowie Teilflachen von Kleingartenanlagen in der Tollenseniederung nérdlich und
sudlich des Kloterpottsweges und im Bereich der Hopfenburg noérdlich der Rostocker Stral3e.

Ziel ist ein gezielter Riickbau vom Rand her und eine Umnutzung von gré3eren zusammen-
hangenden Flachen. Eine Renaturierung ggf. im Rahmen von Ausgleichsmafinahmen ist an-
zustreben. Einzelne Flachen eignen sich auch zur Herrichtung fiir eine landwirtschaftliche
Nutzung.

Eine Ubersicht der Kleingartenanlagen liefert der Beiplan Nr. 20 , Kleingarten®.
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14.5 Friedhofe

Im Stadtgebiet sind ca. 36 ha Friedhofsflache vorhanden, davon 16 ha als Reserveflache.
EinschlieRlich Reserveflachen wird damit ein Versorgungsgrad von rund 5,6 m2 pro Einwoh-
ner (Stand 2018) erreicht, welcher Uber dem anerkannten Richtwert von 3,5 - 5 m2 pro Ein-
wohner liegt. Eine entsprechende Versorgung ist damit langfristig gewahrleistet.

Waldfriedhof Carlshéhe: Der Friedhof (17 ha, davon 11 ha reine Bestattungsflache) hat
eine fur die Stadt langfristige gesicherte Bestattungskapazitat. Flachensparend wirken sich
die prozentual zunehmende Inanspruchnahme von Urnenbestattungen und die Existenz des
Krematoriums am Standort aus. Im Osten grenzt eine ca. 16 ha grof3e mit Wald bewachsene
Flache an, die bei Bedarf als Erweiterungsflache dient und derzeit bereits teilweise fiir Wald-
bestattungen genutzt wird.

Neuer Friedhof und Ehrenmal: Die infrastrukturellen Voraussetzungen fiir Neubestattun-
gen wurden Uberprift und im Jahr 1990 der Bestattungsbetrieb wiederaufgenommen. Nach-
dem durch umfangreiche Rekonstruktionen der parkahnliche Friedhofscharakter starker be-
tont werden konnte, liegen die kiinftigen Entwicklungsschwerpunkte bei Erhalt und Erneue-
rung des Geholzbestandes, Erneuerung der historischen Wegefiihrung sowie Ausbau der
Kommunikationspunkte.

Friedhof Weitin: Aufgrund mangelnden Bedarfs soll keine Erweiterungsflache fir Bestattun-
gen im Anschluss an den Friedhof innerhalb des geplanten Grungurtels um Weitin mehr vor-
gehalten werden.

Friedhof Kiissow: Der zur Kirchenruine gehdrende Friedhof ist nach wie vor als solcher ge-
widmet und wird im Plan mit dem Symbol ,Friedhof* dargestellit.

Judischer Friedhof: Die Flache des ehemaligen jludischen Friedhofes im Bereich Woldeg-
ker Stral3e/Feldstral3e ist zum grof3ten Teil Gberbaut, wird aber als Marke des judischen Le-
bens in Neubrandenburg mit dem Symbol ,Friedhof* dargestellit.

Ehrenmal bei Fiinfeichen: Die Mahn- und Gedenkstétte Fuinfeichen soll einschlie3lich der
zwei innerhalb des Muhlenholzes liegenden Gréberfelder mit inrem derzeitigen Erschei-
nungsbild erhalten bleiben. Mit weiteren Lokalisierungen von Graberfeldern bei Funfeichen
und anderenorts im Stadtgebiet ist zu rechnen.

Seuchenfriedhof Tannenkrug, Lazarettfriedhof unterhalb der Tollensekaserne (Am
Hang) und Frauenfriedhof am Neuen Friedhof: Ebenso wie die Graberfelder in Flnfeichen
stellen diese ehemaligen Friedhtfe Gedenkstéatten dar und werden im Plan mit dem Symbol
.Friedhof’ dargestellt.

Friedhof am Gutshof Broda: Die nicht mehr genutzte Friedhofsanlage in Broda ist entwid-
met und wird im Flachennutzungsplan nicht mehr als Friedhof dargestelit.

14.6 Sport- und Spielplatze

Offentliche Spielplatze mit ihren altersspezifischen Anforderungen an Planung und Gestal-
tung sind moglichst in das Grunflachensystem sowie in das Ful3- und Radwegesystem der
Stadt einzubeziehen. Dabei ist auch das Umfeld mit einzubeziehen, hierbei ist auf eine sinn-
volle Verbindung zu den Naturrdumen hinzuwirken. Die Schulkinderspielplatze sind im
Wohnquartier (max. 400 m Entfernung zur Wohnung) und die Bewegungsplatze mit Spielan-
geboten in den Ortsteilbereichen (max. 1.000 m Entfernung zur Wohnung) einzuordnen. Die
Kleinkinderspielplatze sind nach 8 8 LBauO M-V privat in unmittelbarer Wohnungsnahe ab-
zusichern (max. 200 m Entfernung).
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Fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg liegt bereits seit 1992 ein Kinderspielplatzentwick-
lungsplan vor, der stetig fortgeschrieben und aktualisiert wurde. Aufgrund der veranderten
Spielplatzsituation in der Stadt (Privatisierung von ehemals stadtischen Spielplatzen im Nah-
bereich der Wohnblécke) und der demographischen Entwicklungen (sinkende Bevdlkerungs-
zahl, Verringerung des Anteils an Kindern in der Gesamtbevélkerung) liegt seit 2015 ein neu
erarbeitetes Spielplatzentwicklungskonzept vor, welches 2022 aktualisiert wurde. In die-
sem wurde die Spielplatzsituation fur jedes Wohngebiet neu eingeschatzt und ein Mal3nah-
menkonzept herausgearbeitet. Die Kennzahlen fir die Spielplatzentwicklung wurden in die-
sem Rahmen neu definiert und betragen nun 1 bis 2 m? Spielplatzflache pro Einwohner je
nach Besiedlungsdichte.

Mit Stand 2022 kann eine gute Spielinfrastruktur in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
festgestellt werden. Die Einzugsbereiche der Ortsteilspielplatze fir die 12 bis18-Jahrigen de-
cken fast das komplette Stadtgebiet ab. Ahnlich verhalt es sich mit der Abdeckung durch die
die Einzugsbereiche der Quartiersspielplatze fur die 6- bis 12-Jahrigen. Hier gibt es lediglich
nennenswerte Defizite in der Innenstadt, dem Stadtgebietsteil Lindenberg und Bethanien-
berg/Funfeichen.

Hinsichtlich des Versorgungsgrades (Zahl der Spielplatzflache pro Einwohner) der Stadtge-
biete gibt es eine zufriedenstellende bis sehr gute Versorgung in den meisten Stadtgebiets-
teilen. Defizite sind in den zentralen Stadtteilen Innenstadt und Katharinenviertel, aber auch
z. B. in der Sudstadt zu verzeichnen. In weiteren Stadtgebieten besteht ein Engpass hin-
sichtlich der Spielplatzflache oder der Erreichbarkeit. Dazu gehéren z. B. die Stadtgebiets-
teile Weitin oder Kiissow. Im Stadtgebiet Oststadt/Fritscheshof besteht ein Mangel hinsicht-
lich der Spielplatzflache, der durch den Bau einer neuen Spiel- und Sportanlage ausgegli-
chen werden soll.

Nach der Verwirklichung der im Konzept vorgesehenen MalRnahmen reduzieren sich die De-
fizite in der Abdeckung durch die Einzugsbereiche der Spielplatze auf ein Minimum. Fur die
wenigen nicht abgedeckten Bereiche ist eine Versorgung mit Spielplatzen aufgrund der ge-
ringen Kinderzahl in den zugeordneten Strafl3en nicht immer unbedingt erforderlich. In neuen
Wohnbaugebieten sind entsprechend der geplanten Wohneinheiten ausreichend Spielplatz-
flachen vorzusehen.

Im Flachennutzungsplan sind die groReren Spielplatze sowie in Auswahl auch einige Klei-
nere gesamtstadtisch bedeutende Spielplatze als Grunflache nach 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
mit Symbol (,Spielplatz®) dargestellt.

Mit der Integrierten Sportentwicklungsplanung fur die Stadt Neubrandenburg (2019) liegt
eine umfassende Situationsanalyse und konkrete Handlungsempfehlungen fiir eine zukunfts-
fahige Sportstattenentwicklung in der Stadt vor.

Als raumwirksame und stadtklimatisch bedeutende Bestandteile des stadtischen Grlinsys-
tems soll die Ensemblewirkung zu angrenzenden Grinanlagen sowie die Zugénglichkeit und
Nutzung der Sportflachen generell verbessert werden.

Wichtige Mallnahmen dazu sind:

- gestalterische Anbindung des Sportkomplexes mit dem Jahnstadion an den Kulturpark so-
wie der Sportanlage am Weidenweg an den Griinzug der Linde,

- Sportanlage Oststadt — Erganzung von Sport- und Bewegungsflachen, Verbesserung der
Zuwegung, Einbindung in die Wohngebietsgrinzige (Nord-Sid- und Ost-West-Achse),

- Deckung des Defizits an Grol3spielfeldern durch Sanierung und Modernisierung sowie
der schrittweisen Aufwertung ausgewahlter Standorte zu Kunstrasenplatzen,

- Sicherung wohnortnaher Kleinspielfelder, Spielflachen sowie Bolzplatze und deren Nut-
zungsmaglichkeiten fir den privat organisierten nichtvereinsgebundenen Sport.
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Weitere Ausfihrungen sind dem Kapitel 11.3 Stadtteilbezogene Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Sportstatten) zu entnehmen.

14.7 Strandbader und Wassersport

Der 17,35 km2 grof3e Tollensesee hat eine grofRe dkologische Bedeutung als wichtigste
Oberflachenwasserressource im Stadtgebiet. Von herausragender Wertigkeit ist seine posi-
tive Wirkung fir Naherholung und Tourismus mit dem prinzipiellen Erfordernis der offentli-
chen Zuganglichkeit und Nutzung der Seeufer.

Gegenwartig kann von einer fur die Grundbedurfnisse ausreichenden flachenméaRigen Ver-
sorgung ausgegangen werden. Durch umfassende Umgestaltung der Wiesen und des
Strandbereiches wurde das Augustabad (1993) zum attraktivsten Strandbad der Stadt umge-
staltet. Angelehnt daran wurde das Strandbad Broda (1997) ebenfalls zu einem funktionsge-
rechten und publikumswirksamen Naherholungsbereich entwickelt. Der Reitbahnsee erfuhr
durch die Etablierung einer Wasserskianlage sowie durch die Neugestaltung von Wegen,
Spielplatzen und Strandbereichen eine deutliche Aufwertung fur die Freizeitnutzung.

Als weitere, weniger bedeutende Bademoglichkeiten sind kleinere Strandpartien nordwest-
lich und sudlich des Schifffahrtsanlegesteges am Tollensesee zu erwahnen. Eine Badenut-
zung des Kiessees an der Hintersten Mihle ist wegen des fortdauernden Kiesabbaus zurzeit
nicht mdglich. Es wird aber an der strategischen Zielstellung festgehalten, langfristig Voraus-
setzungen zur Ausweisung eines Naherholungsbereiches mit Strand- und Badenutzung zu
schaffen (nordliches Seeufer). Wassersportliche Aktivitaten konzentrieren sich, da verbin-
dende Gewasser nicht schiffbar sind, auf den Tollensesee. Zur Erweiterung des bestehen-
den Sportangebotes wird die Tollense ab dem Tollensesee iber den Oelmiihlenbach strom-
abwarts als Wasserwanderstrecke fiur Faltboot, Kanu und Kajak aufgewertet, auf der Was-
serwanderer bis zur Peene und zur Ostsee gelangen kdnnen. Alle anderen Flie3gewasser
im Stadtgebiet sind fir Wasserwanderungen nicht bzw. kaum geeignet.

Nach erfolgtem Umbau ehemals militarisch genutzter Liegenschaften (Halle 8 des ehemali-
gen RWN) zum Wassersportzentrum, einschlie3lich Errichtung eines neuen Sportbootha-
fens, konnte die touristische Infrastruktur in diesem Bereich wesentlich aufgewertet werden.

Im Flachennutzungsplan sind die Strandb&der (Broda, Augustabad, Reitbahnsee) und die
Wassersportanlagen (Bootsschuppen und Kanutrainingsstatte Oberbach, Seglerhafen Kul-
turpark/am Badehaus, Wassersportzentrum, Wasserskianlage Reitbahnsee) per Symbol als
Grunflache nach 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.
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15 Flachen fur die Landwirtschaft und Wald

15.1 Landwirtschaftliche Flachen

Die landwirtschaftliche Produktion war in der Vergangenheit ein wesentliches, pragendes
Element der stadtischen Flachennutzungsstruktur. Mit der weiterhin zunehmenden Auswei-
sung und Entwicklung neuer Wohn- und Gewerbegebiete wird der landwirtschaftliche Boden-
fonds weiter reduziert.

Trotz der gesetzlichen Vorschrift des sparsamen Umganges mit dem Boden sind extensive
Siedlungserweiterungen auf Kosten des landwirtschaftlichen Bodenfonds mittelfristig nicht zu
umgehen. Grundsétzlich soll jedoch der Entzug von Landwirtschaftsflachen bei flachenbean-
spruchenden MalRBnahmen durch andere Raumnutzungen so gering wie moglich gehalten
werden (vgl. Pkt. 4.5 Landwirtschaft Abs. 5 LEP M-V 2016). Insgesamt sollten daher der Ent-
zug bzw. die zeitweilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auf den absolut not-
wendigen Umfang beschrénkt werden und die Erreichbarkeit der anliegenden landwirtschaft-
lichen Flachen mit landwirtschaftlicher Technik sichergestellt bleiben.

Grinland

Die als Griinland genutzten Talmoore in der Tollense- und Datzeniederung wurden in der
Vergangenheit durch landwirtschaftliche Intensivnutzung und Hydromelioration (Torfminerali-
sierung) stark geschéadigt. In den vorhandenen Schutzgebieten und auf weiteren Teilflachen
soll der jetzige Grunlandanteil erhalten und der weiteren Verbuschung magerer und feuchter
Wiesen entgegengewirkt werden.

Ackerland

Zwischen 1990 und Anfang der 2000er Jahre sind ca. 243 ha Ackerland Uberbaut bzw. als
Bauland ausgewiesen worden. Fir die verbleibenden Flachen sidlich und westlich von
Weitin ist aufgrund des mittleren bis guten Ertragspotenzials (Ackerwertzahlen um 40) die
weitere Ackernutzung zu empfehlen. Aufgrund des anhaltenden Bedarfs an Wohnbauland fur
Eigenheime wird aktuell jedoch ein weiterer Wohnstandort mitsamt Gemeinbedarfsflachen
westlich des Malerviertels vorbereitet. Die 22,6 ha grofRe Flache wird im Flachennutzungs-
plan bereits als Wohnbauland dargestellt.

Die zumeist sandigen Ackerflachen beidseitig der Woggersiner Stral3e sollten nach den Pra-
missen des 6kologischen Landbaus weiter bewirtschaftet werden (Trinkwasserschutzzone
II). FUr die dstlich des Bergwerksfeldes ,Fritscheshof* angrenzenden Ackerflachen mit mittle-
rem bis geringem Ertragspotenzial ist aus Grinden des Trinkwasserschutzes und Erosions-
schutzes ebenfalls eine landwirtschaftliche Extensivierung anzustreben. Grenzertragsstan-
dorte (nattrliche Bodenfruchtbarkeit, Hangigkeit, z. T. UberméaRiger Steinbesatz) sollen mit-
telfristig zunehmend im Sinne von Naturschutz und Landschaftspflege bewirtschaftet wer-
den. Mittels Aktivierung alter und Schaffung neuer Griinverbundsysteme ist eine starkere
Gliederung der in der Vergangenheit stark ausgeraumten Agrarflur erforderlich (u. a. Erosi-
onsschutz, Verbesserung der Stabilitat von Flora und Fauna).

15.2 Waldflachen

Wald im Sinne des 8§ 2 Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-V)
ist jede mindestens 2000 m? grof3e mit Waldgehdlzen bestockte Griinflache einschlief3lich im
Wald liegender Lichtungen. Bestockung ist der flachenhafte Bewuchs mit Waldgehdlzen, un-
abhangig von RegelmaRigkeit und Art der Entstehung. Baumbesténde in Parkanlagen oder
auf Friedhofen gelten nicht als Wald.
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Im Stadtgebiet gibt es ca. 950 ha stadteigene Forstwirtschaftsflachen. Mit den nicht bewirt-
schafteten Waldgebieten in den Naturschutzgebieten und den im Stadtgebiet verteilten klein-
flachigen Waldflachen betragt der Waldanteil ca. 1.200 ha, das entspricht ca. 11 % des
Stadtgebietes.

Nemerower Holz und Brodaer Holz

Das Waldgebiet am Tollensesee im Landschaftsschutzgebiet ,Tollensebecken* gehdrt zu
den landschaftlich reizvollsten Gebieten der Region und besteht zum gré3ten Teil aus natur-
nahen Buchenmischwaldern, ortlich auch aus Fichten-, Kiefern- und Larchenforsten. Mit der
Offnung des bis zur Wende militarisch gesperrten Nemerower Holzes fiir die Erholungssu-
chenden und dem Entstehen der neuen Wohngebiete in Waldrandnahe ist eine Forstplanung
erforderlich geworden, welche die Ziele des Landschaftsschutzes, der Erholung und des Ar-
ten- und Biotopschutzes gleichermalen beriicksichtigt bzw. miteinander verbindet. Die Aus-
weisung von Wanderwegen und die Einrichtung bestimmter Zielpunkte soll den Erholungsan-
spriichen des Menschen gerecht werden und durch eine gezielte Besucherlenkung zur Er-
haltung stdérungsarmer Waldgebiete beitragen.

GrofRes und Kleines Muhlenholz

Die Hange des tief in das Gelande eingeschnittenen Lindetals sind mit naturnahem Laub-
wald, klein-flachig auch mit Nadelgehdlzen bestockt. Aufgrund seiner Stadtnahe und seiner
landschaftlichen Vielfalt gehort das Waldgebiet zu den wichtigsten Erholungsgebieten und
touristischen Anziehungspunkten. Der Erhalt stérungsarmer Waldbereiche ist auch im Muh-
lenholz ein wichtiges Ziel.

Burgholz

Die mineralischen Béden des Burgholzes sind mit Baumarten des feuchten Eichen-/Hainbu-
chenwaldes bestockt, wahrend die Niedermoorstandorte kleinflachig von der Roterle, zum
grol3en Teil jedoch von nicht standorttypischen Baumen wie Hybrid-Pappeln u. a. Gehdlzen
eingenommen werden. Eine vorrangige Aufgabe ist die bessere ErschlieBung und Anbin-
dung an die angrenzenden Stadtgebiete.

Stadtwald bei Carlshéhe und Sponholzer Forst

Die relativ nahrstoffarmen Standorte sind mit Kiefernforst bedeckt und mit zunehmendem Al-
ter der Waldkiefer mehr oder weniger mit standortgerechten Laubb&dumen wie Traubeneiche
und Buche durchmischt.

Wald am Datzehang

Die Waldbewirtschaftung des kleinen Kiefernwaldes am Stidhang des Datzeberges soll vor-
rangig auf die Naherholungsfunktionen fur das Wohngebiet Datzeberg sowie auf den Boden-
und Biotopschutz ausgerichtet werden.

Waldflachen innerhalb von Naturschutzgebieten

Die Waldflachen im Naturschutzgebiet ,Nonnenhof* und im Naturschutzgebiet ,Birkbusch-
wiesen“ haben sich sukzessiv herausgebildet und unterliegen in der Regel keiner forstwirt-
schaftlichen Nutzung. Aus Griinden des Artenschutzes soll der Waldanteil in den vorhande-
nen und geplanten Schutzgebieten durch entsprechende Pflegemaflnahmen auf das derzei-
tige Mal} begrenzt werden.

Grol3e Teile der Halbtrockenrasen zwischen dem Kleinen Miihlenholz und dem Fiinfeichener
Weg sind verbuscht oder besitzen infolge der fortschreitenden Sukzession waldartigen Cha-
rakter. Zum Erhalt offener Landschaftsstrukturen wurde mit der Nutzung dieser Flachen als
Schafhutung begonnen.

Gezielte Erstaufforstungen in der freien Landschaft sind nur aus besonderen naturschutz-
fachlichen Grinden durchzufiihren. Okologisch sinnvoll stellt sich die Weiterentwicklung der
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bachbegleitenden Galeriewélder und Ufersdume dar. Der weiteren Verbuschung der Tro-
ckenrasen- und Feuchtgebiete ist aus Grinden des Biotopschutzes und zur Erhaltung des
Landschaftsbildes durch gezielte landschaftspflegerische Malinahmen entgegenzuwirken.

Vorhandene und geplante flachige Anpflanzungen

Zum funktionsgerechten Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sollen értlich be-
grenzt insbesondere auf den ehemaligen Obstplantagen und dem Brachland in den Berg-
werksfeldern ,Hinterste Muhle* und ,Fritscheshof* flachige Anpflanzungen von Geholzen der
potenziellen nattrlichen Vegetation vorgenommen werden.

Abpflanzungen und Hecken

Zur Aufwertung des Stadt- und Landschaftsbildes sollen visuell negativ in Erscheinung tre-
tende Stadtrandbereiche wie Gewerbeflachen, Garagen und Kleingarten umgrint werden.
Hecken sind als gliedernde Elemente der Kulturlandschaft und als Lebensraum vieler Tierar-
ten zu erhalten.

Die vorhandenen Waldflachen sind laut Landschaftsplan aufgrund des bereits bestehenden
Schutzes, ihrer herausragenden Bedeutung fir den Naturhaushalt, fir den Naturschutz so-
wie die Erholung und auch aufgrund ihrer relativ geringen Reprasentanz im Stadtgebiet voll-
standig zu erhalten. Eine VergréRerung des Waldanteiles im Stadtgebiet ist unter Bertick-
sichtigung der unterschiedlichen Nutzungsinteressen nur sehr begrenzt maglich. Mit Baumen
und Strauchern bestandene nicht nutzbare Dauerbrachen oder Vernassungsflachen, die
nicht fur eine bauliche Nutzung vorgesehen sind oder fur die Landwirtschaft ungeeignet sind,
sollten an geeigneten Stellen der nattrlichen Waldentwicklung tiberlassen bleiben. Punktuell
sind Aufforstungen an daflir geeigneten Stellen im Zuge von Eingriffs-Ausgleichs-Regelun-
gen vorzunehmen.

Die Waldflachen sind unter Beachtung der Darstellungsgrenze (siehe Punkt 1.4) im Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Ggf. erfilllen weitere Gehdlzflachen, die bedingt durch den Karten-
malf3stab nicht dargestellt sind, ebenfalls die Gesetzesdefinition als Wald. Gemaf

§ 20 LWaldG M-V ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Der 30m-Ab-
stand baulicher Anlagen zum Wald ist maf3stabsbedingt im Hauptplan nicht dargestellt.
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16 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft/Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Sicherung des stadtischen Biotopverbundsystems werden im Flachennutzungsplan die
grol3flachigen geschitzten und schutzwiirdigen Biotope einschliel3lich der erforderlichen Dis-
tanzflachen und Vernetzungsstrukturen in den Grundzigen und wo es maf3stabsbedingt
sinnvoll ist als Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft dargestellt. Diese Darstellung tberlagert die dort bisher vorherrschenden
und auch weiterhin méglichen bzw. mit zukinftigen MaRnahmen kombinierbaren Landnut-
zungen (Landwirtschaft, Wald, Grinland bzw. Griin- und Erholungsflachen).

Der Biotopverbund umfasst innerhalb des Stadtgebietes vor allem die landschaftlich attrakti-
ven Waldrandbereiche, die wertvollen Trockenrasenbereiche der siid- und westexponierten
Hanglagen sowie die feuchten Moorstandorte entlang der FlieRgewasser und schlief3t dabei
gleichzeitig die fir das Stadtklima bedeutsamen Luftaustauschgebiete mit ein. Raumlich be-
trifft dies im Norden/Nordosten der Stadt vor allem die Hochflachen am Nettelkuhl, das HU-
gelland an der Sudstral3e und den Datzeberg Stidhang (als Verbund zwischen der Seenkette
bei Neverin/lhlenfeld und der Tollenseniederung), im Osten die Griinlandbereiche der Datze-
niederung und im Stiden den Landschaftsverbund zwischen dem Lindetal/Mihlenholz, Funf-
eichen und dem Bethanienberg/Kupfermiihlenberg. Im Westen sollen die Olmiihlenbachnie-
derung und die FlAchen Landschaftsgarten Broda/ehemaliger Penzliner Bahndamm/siidlich
der Wohngebiete Weitin als grof3raumiger Verbund zwischen dem Tollensesee/Tollensebe-
cken und der Tollenseniederung fungieren. Im Nordwesten soll dieser Verbund zwischen der
Weitiner Hochflache und der Woggersiner Stral3e planerisch gesichert und entwickelt wer-
den. Mit der Darstellung dieser Flachen soll gleichzeitig die funktionale Vernetzung zwischen
den europdischen und nationalen Schutzgebieten (Natura 2000-Gebiete, LSG, NSG) und
den raumordnerisch zu beachtenden Vorbehalts- und Vorranggebieten fiir Naturschutz und
Landschaftspflege auch Uber die Stadtgrenzen hinaus sichergestellt werden. Weitergehende
Ausfihrungen sind dem Landschaftsplan zu entnehmen.

Flachenpool fir KompensationsmalRnahmen

Die Flachen fir KompensationsmafRnahmen werden im Flachennutzungsplan im Sinne eines
Flachenpools bzw. als besondere Eignungsrdume fir Kompensationsmal3hahmen vorgehal-
ten. Durch den Flachenpool wird sichergestellt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft, die
am Ort des Geschehens nicht auszugleichen sind, an anderer Stelle eingriffs- bzw. funkti-
onsbezogen und mit grol3tmoglicher Effizienz kompensiert werden kdnnen. Damit ist es auch
moglich, den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der Landschaft im stadtischen und
grol3raumigen Verbund im Zuge von Kompensationsmaflinahmen wirksam nach den Zielstel-
lungen des Landschaftsplanes zu fordern. Die Darstellung erfolgt im Flachennutzungsplan in
der Regel als Flache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und/oder als Grinflache (ohne Nutzungsbestimmung), auch als tberla-
gernde Darstellung zu landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Innerhalb dieses Verbundsystems kommen Bereiche, die bereits gréReren Wert fur den Na-
turschutz besitzen, und Flachen, die nach besonderen gesetzlichen Vorschriften geschitzt
sind (z. B. Gewésser, Wald, geschuitzte Biotope, Lebensraume streng geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten), in der Regel nicht als Kompensationsflachen in Betracht.

Im Rahmen der Umweltprifung zum Flachennutzungsplan wurden herausgefilterte Verande-
rungsflachen, d. h. Brach- bzw. Freiflachen fir die durch den Flachennutzungsplan eine bau-
liche Nutzung vorbereitet wird, hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen tberprift (siehe Um-
weltbericht in der Anlage). Die bei Umsetzung der geplanten baulichen Nutzungen erforder-
lich werdenden Kompensationsmaf3nahmen, auch aus artenschutzrechtlicher Sicht, kénnen
generell innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt werden.
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Eine direkte rdumlich abgegrenzte Zuordnung der verschiedenen Eingriffs- und Kompensati-
onsflachen erfolgt auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht, da sich der tatséchliche
Kompensationsbedarf erst auf der konkreten Planungsebene der Bebauungsplane oder der

Objektplanung — unter Berlcksichtigung eingriffsmindernder Mdglichkeiten (z. B. naturnahe

Formen der Regenwasserversickerung, Bepflanzung, Beschrankung der tiberbaubaren Fla-

che) — ergibt.

Erst alternativ, d. h. wenn eine Kompensation innerhalb der dargestellten Flachenkulisse fir
Mafinahmenflachen im Flachennutzungsplan nicht moglich ist, z. B. bei fehlender Flachen-
verfugbarkeit, zeitlichen oder eigentumsbedingten Zwéangen, soll ein Ausgleich Uber aner-
kannte OkokontomaRRnahmen erfolgen.

Der Landschaftsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg enthalt mehrere MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die dem folgenden
Grundsatz dienen:

.Nach § 1 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes sind Natur und Landschaft auf Grund ih-
res eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so
zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts ein-
schlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

Im Landschaftsplan der Vier-Tore-Stadt werden daher folgende MalRBhahmenarten definiert
und dargestellt:

Rechtsverbindlich festgesetzte Flachen fiir Kompensationsmaflnahmen,
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft,
Verbesserung der Bodenfunktion,

Verbesserung der Klimafunktion,

Flachenpool flr potenzielle Kompensationsmaflinahmen.

Die ersten vier MaRnahmenkategorien beziehen sich auf Flachen mit besonderem Entwick-
lungserfordernis und besonderer Eignung fur Naturschutz- und Landschaftspflege-MalRnah-
men (Wald, Gewasser, Moorflachen, Feucht- und Nassgrinland, Dauergrinland, Trocken-
und Sandmagerrasen). Sie dienen der Verbesserung der Bodenfunktionen, der Bodenentsie-
gelung, Stabilisierung bzw. Regeneration maRig bis stark entwasserter Moore, der Bewer-
tung der Erosionsgefahrdung, der Bodenentsiegelung sowie der Erhaltung klimatischer Aus-
gleichsraume, der Verbesserung des Kleinklima, der Freihaltung von Frischluft- und Kaltluft-
abflussbahnen im Siedlungsbereich sowie der Erhaltung von Gro3griin und Durchgriinung
der Siedlungsgebiete.

Darlber hinaus wurden im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplans potenzielle
Flachen fir die Umsetzung von KompensationsmafRnahmen geprift. Zunachst wurden ge-
genwartig ungenutzte Flachen mit geringem Biotopwert im gesamten Stadtgebiet identifiziert
und fur die anschlieRende Eignungsprifung herausgefiltert. Die Prifung erfolgt gemaf den
aktuellen Hinweisen zur Eingriffsregelung (Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vor-
pommern 2018, Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt). Diese Hinweise bilden eine all-
gemeine und verbindliche Grundlage fiir die Bewertung unvermeidbarer Eingriffe in Natur
und Landschaft und definieren Anforderungen an Datenerhebung, -aufbereitung und Verfah-
rensablaufe bei der Eingriffsregelung.

Insgesamt wurden 25 Flachen mit Potenzial fiir die Entwicklung von Kompensationsmal3nah-
men dem Flachenpool fir Kompensationsmaflinahmen zugeordnet. Im Flachennutzungsplan
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sind diese Potenzialflachen in den Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft enthalten. Die genaue Beschreibung der potenziellen
Entwicklungsmaglichkeiten als Kompensationsmafinahmen gemal den Hinweisen zur Ein-
griffsregelung in Mecklenburg-Vorpommern 2018, Ministerium fiir Landwirtschaft und Um-
welt, ist dem Landschaftsplan zu entnehmen.

Okokonto

Neben der raumlichen ist auch die zeitliche Trennung von Eingriff und Kompensation még-
lich, so dass Kompensationsmaflinahmen den zu erwartenden Eingriffen zeitlich vorgezogen
werden kénnen. Die Kompensationsmaf3nahmen werden einschlieZlich der Situationsver-
besserung, die seit Realisierung der MalRnahmen eingetreten ist, auf ein sogenanntes Oko-
konto gutgeschrieben.

Pradestiniert fir die Einrichtung eines Okokontos sind insbesondere Kompensationsmaf3-
nahmen flr mittel- bzw. langfristig geplante Bauvorhaben, um die natlirliche Sukzessionsdy-
namik auf den Kompensationsflachen tber langere Zeit hinweg nutzen zu kdnnen.

Perspektivisch ist der Aufbau stadteigener Okokonten vorgesehen. Dies befindet sich jedoch

noch in Bearbeitung. Die Zuordnung von Kompensationsmafl3nahmen soll langfristig dann
auch innerhalb dieser Okokonten erfolgen.
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17  Umwelt

17.1 Leitsatze

Der Landschaftsplan hat als eigenstandiger Fachplan die Aufgabe, die Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege fur das Stadtgebiet zu konkretisieren die Erfordernisse und
Mafnahmen zur Verwirklichung der Ziele darzustellen und zu begrtinden.

Daruber hinaus soll der Landschaftsplan als querschnittsorientierter Plan die Entwicklungs-
ziele auch fir andere Planungen und Verwaltungsverfahren aufzeigen, deren Entscheidun-
gen sich auf Natur und Landschaft auswirken kdnnen. Dem Landschaftsplan der Vier-Tore-
Stadt Neubrandenburg sind folgende Leitz&tze zu entnehmen:

- Das Territorium der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg bildet mit seinen umgebenden Ge-
meinden einen einheitlichen Natur- und Landschaftsraum. Einwirkungen und Belastun-
gen auf die Umwelt wirken administrative Grenzen Uberschreitend und regional. Umwelt
und Okologie betreffende Aktivitaten und Planungen erfordern deshalb eine standige Ko-
operation und Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

- Lebensqualitat und letztlich Funktionsfahigkeit der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg be-
ruhen entscheidend auf der Erhaltung der natirlichen Grundlagen. Bei Verdichtungen
und Erweiterungen der Siedlungsstruktur muss die Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes durch integrierten Umwelt- und Biotopschutz gewahrleistet werden.

- Der Flachennutzungsplan soll durch geeignete strukturelle Gliederung des Stadtgebietes,
durch den Vorrang der Bestandsentwicklung vor der Stadterweiterung und durch eine
stadtvertragliche Dichteentwicklung dem Leitbild des sparsamen Umganges mit der zur
Verfligung stehenden Flache Rechnung tragen. Der Verbrauch des unvermehrbaren Na-
turgutes Boden durch wachsenden Flachenbedarf flir stadtische Nutzungen ist auf ein
begriindbares Mal3 zu beschranken.

- Bei allen Vorhaben sind die Einwirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes
zu minimieren. Raume, die sich durch besondere 6kologische Qualitaten und Entwick-
lungspotentiale auszeichnen, sind unter Nutzung der vorhandenen gesetzlichen Regelun-
gen zu sichern. Um Umweltbelastungen zu minimieren, sind fiir 6kologisch sensible Be-
reiche Nutzungsbeschrankungen festzulegen.

- Frischluftentstehungsgebiete, klimatisch wirksame Ausgleichsrdume und Luftaustausch-
bahnen sind in ihrer Funktion zu erhalten. Insbesondere in den dichter bebauten Innen-
stadtgebieten sind Malinahmen zu Bepflanzungen und Entsiegelungen zu férdern. In
landschaftlich gepragten Bauflachen ist ein hoher Anteil unversiegelter Flachen zu erhal-
ten. Zur weiteren Luftverbesserung sind konkrete MaBhahmen zur Reduzierung der
Emissionen durch Verkehr, Hausbrand und Gewerbe erforderlich.

- Das vorhandene und z. T. enge Nebeneinander von Wohnen, gemischten Nutzungen
und Gewerbe in der gewachsenen Stadtstruktur ist im Wesentlichen zu erhalten. Der Sto-
rung des Ruhebeddirfnisses beim Wohnen ist durch geeignete Maf3nahmen vor Ort mit
dem Ziel einer nachhaltigen Larmreduktion Rechnung zu tragen.

- Grundwassergefahrdungspotentiale durch Bodenverunreinigungen sind zu beseitigen.
Der Eutrophierung der Seen und Vorfluter im Stadtgebiet ist durch geeignete Maf3nah-
men am Ort ihrer Entstehung zu begegnen.

- Larmemissionen sind im Rahmen der zur Verfigung stehenden Mitteln nachhaltig zu re-
duzieren. Durch vorrangig aktive und flankierend ggf. passive Larmschutzmafnahmen ist
storender Larm zu reduzieren. Hier liegt das Hauptaugenmerk auf der Reduzierung des
StralRenverkehrslarmes.
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17.2 Klimaschutz/Luftreinhaltung

Das Klima und die Luftqualitat haben einen gro3en Einfluss auf die Lebensqualitat und Ge-
sundheit der Einwohner der Stadt. Sowohl der globale Klimawandel als auch stadt- und lo-
kalklimatische Faktoren sind hierbei von Bedeutung.

Im Umgang mit dem derzeitigen Klimawandel steht zum einen das Entgegenwirken mit dem
Ziel der Verlangsamung des Klimawandels (Reduzierung der Emission klimaschadlicher
Gase wie Kohlendioxid und Methan) im Vordergrund. Zum anderen ist eine Anpassung an
die klimatischen Veranderungen und Klimafolgenbewaltigung erforderlich, zum Beispiel
durch die Sicherung und Verbesserung der Bellftung von Siedlungsflachen und Sicherung
bzw. Herstellung von Frischluft- und Kaltluftproduktionsflachen.

Seit 2012 wurde fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ein integriertes Klimaschutzkon-
zept erarbeitet, welches im Jahr 2019 grundlegend aktualisiert und mit Beschluss der Stadt-
vertretung am 11.12.2019 als Arbeitsgrundlage fiir die Stadtverwaltung gilt. Das integrierte
Klimaschutzkonzept der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg bildet die Grundlage fur gezielte
Aktivitaten im Klimaschutz auf kommunaler Ebene. Es ist das Resultat eines intensiven Aus-
tausches mit dem Klimarat der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg unter der Beteiligung wichti-
ger lokaler Akteure u. a. aus den Bereichen Energieversorgung, Gewerbe, Handel, Dienst-
leistungen, Vereine/Verbande sowie thematisch relevanten Amtern der Stadtverwaltung und
weiteren Fachexperten. Das Konzept enthalt einen umfangreichen Katalog von konkret be-
schriebenen MaRnahmen in den Handlungsfeldern Energie und Warme, Verkehr, Offentlich-
keitsarbeit und Stadtentwicklung. Es ist fortschreibbar und abrechenbar angelegt. Eine wich-
tige Grundlage hierfr bildet die Energie- und CO»-Bilanz fir das Territorium der Stadt. Ziel
ist die Reduktion des CO»-Ausstol3es alle 5 Jahre um 10 %, beginnend mit dem Jahr 2019.
Langfristig besteht die Zielsetzung der Klima-Bilindnis-Stadte und -Gemeinden in einer Ver-
minderung ihrer Treibhausgasemissionen auf einen Nachhaltigkeitswert von 2,5 Tonnen
CO-Aquivalent pro Einwohner bzw. und Jahr.

Im Handlungsfeld der Stadtentwicklung werden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

Vorrang der Innenentwicklung in der Bauleitplanung (SE-1)

- Beachtung der Ubergeordneten Ziele der Innenentwicklung und des sparsamen Ver-
brauchs baulich ungenutzter Flachen bei der Fortschreibung, Anderung oder Ergénzung
des Flachennutzungsplans,

- Neuausweisung von Bauflachen nur bei annahernd vollstandiger Entwicklung von Reser-
veflachen,

- Ziel: Nutzung vorhandener Potenziale zur Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbefla-
chen vor Neuausweisung neuer Bauflachen im Rahmen der Flachennutzungsplanung,
Vermeidung von Vergré3erung der Siedlungsstruktur und somit Erhalt der ,kurzen Wege*
und Vermeidung von steigenden Kosten v.a. im Bereich der technischen Infrastruktur.

Klimaschitzende Festsetzungen in der Bauleitplanung (SE-2)

- Prifung und wenn mdglich Aufnahme von klimaschitzenden Festsetzungsmdoglichkeiten
bei der Fortschreibung, Anderung oder Erganzung des Flachennutzungsplans,

- Prifung von klimaschutzenden Festsetzungsmaoglichkeiten bei der Aufstellung von B-Pla-
nen, Prifung auf Optimierungsmoglichkeiten hinsichtlich klimarelevanter Festsetzungen
bei Anderungen von B-Planen,

- Ziel: Herstellung einer auf Klimaschutz und Klimaanpassung ausgerichteten und ange-
passten Stadtstruktur.

Funktionsmischung (SE-3)

- Streckenminimierung durch Mischung stadtebaulicher Funktionen (Wohnen, Arbeiten,
Gemeinbedarf, Versorgung und Erholungs- bzw. Freizeitangeboten) und dadurch Verrin-
gerung der Nutzung von motorisierten Fahrzeugen,
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- Schaffung der Voraussetzungen fir die Mischung stadtebaulicher Funktionen im Rahmen
der Nachverdichtung und Neuausweisung von Bauland.

Stadtklima - Stadtbeliiftung (SE-4)

- Unerlasslichkeit des Luftaustausches mit dem Umland zur Verringerung der Hitzebelas-
tung im Stadtgebiet,

- nachhaltige Sicherung der klimarelevanten Frei- und Grinflachen als Teil der Frisch- und
Kaltluftschneisen,

- Freihaltung von Frischluftschneisen innerhalb des Stadtgebietes sowie aus dem Umland,
Wiederherstellung von Frischluftbahnen.

Fur die Konkretisierung und Umsetzung der klimaschitzenden MalRhahmen im Bereich der
Stadtentwicklung stellen das vorliegende klimatologische Spezialgutachten (Dr. Olaf Hell-
muth, 1996) und der Landschaftsplan, als Fachplan zum Flachennutzungsplan, wichtige
fachliche Grundlagen dar. Sie zeigen zudem wichtige Leitziele und MaRnahmen unter Be-
achtung von lokalklimatisch bedeutsamen Aspekten, unabh&ngig vom Klimawandel, auf.

Lokalklimatisch bedeutsam sind insbesondere Gebiete mit Kaltluft- oder Nebelgefahrdung,
Warmestauungen und in windexponierten Lagen. Kaltluft tritt insbesondere an schwachwin-
digen bzw. windstillen, wolkenarmen Néachten in Talern und Senken auf, im hiigeligen Ge-
lande zusatzlich durch von den Hangen zuflieBende Kaltluft. Ausgesprochen nebelgefahrdet
ist der ufernahe Bereich des Tollensesees, wahrend die Tollense- und Datzeniederung sowie
das Lindetal und Malliner Bachtal zugleich kaltluft- und feuchtegefahrdet sind und an warmen
Sommertagen eine Schwileneigung aufweisen. Inshesondere in hbher gelegenen Stadtge-
bieten treten zwischen der Bebauung je nach Windrichtung Duiseneffekte (Erhéhung der
Windgeschwindigkeit) auf, die durch eine entsprechende Geb&udestellung und durch Wind-
schutzstreifen verringert werden kénnen.

Fur die Versorgung der Stadt mit Frischluft sind besonders die unbebauten westlichen und
sudwestlichen Bereiche der Hauptwindrichtungen von Bedeutung. Der Tollensesee sorgt an
windstillen heiRen Sommertagen flr eine frische Seebrise, die insbesondere Uber die Grin-
flachen am Oelmuhlenbach, dem Kulturpark und dem Stargarder Bruch zu einem angeneh-
men Temperaturausgleich in der Stadt fiihrt. Von Bedeutung sind ebenfalls die Kaltluftentste-
hungsgebiete der Talmoore der Tollense- und Datzeniederung und das Lindetal, welche die
Stadt an windarmen Tagen Uber die Flie3gewéasser und anderen unverbauten Freirdume mit
Frischluft versorgen und an nebligen Tagen den Nebel abflie3en lassen. Eine herausra-
gende Bedeutung kommt dabei dem Feuchtwiesenbereich am Oelmihlenbach zwischen
dem Strandbad Broda und der Hopfenburg zu, welche als wichtigste Kaltluftschneise die
uber dem Tollensesee nachtlich anstehenden Kaltluftsammlungen und Nebel an die Tol-
lenseniederung abfiihrt.

Auftretende Luftverunreinigungen im zentralen Stadtgebiet und in den angrenzenden Wohn-
gebieten Ihlenfelder Vorstadt, KatharinenstralRe, Jahnviertel, Reitbahnweg, Demminer
Stral3e, Rostocker und Neustrelitzer StraRe wirken sich unginstig auf die bioklimatischen
Verhéltnisse aus. Einer positiv zu wertenden Luftverbesserung durch Ablésung industrieller
und individueller Feuerungsanlagen auf Braunkohlebasis (Umstellung auf Erdgas, Heiz6l und
Fernwarme) steht ein bedeutsamer Anstieg stra3enverkehrsbezogener Emissionen (insbe-
sondere im unmittelbaren Umfeld der Hauptverkehrsstraf3en) gegenuber. Klimaschutzmalf3-
nahmen, die zu einer Reduzierung der Emission klimaschadlicher Gase fiihren (z. B. ver-
kehrsminimierende Mal3nahmen) wirken sich auch positiv auf die Luftqualitat aus.

Zum Erhalt der giinstigen bzw. zur Verbesserung der lokalklimatischen Bedingungen im
Stadtgebiet ist insbesondere auf folgendes zu achten:

- Erhalt/Freihalten von wertvollen Flachen als Vorrangflachen fur die Kaltluftproduktion,
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- Gewahrleistung von Frischluftzufuhr und naturlichem Luftaustausch/Luftreinhaltung (Frei-
haltung der Sohle in den Niederungen von Bebauung, Freihaltung von Ventilationsbah-
nen, Vermeidung der Anlage ausgepragter Siedlungsbandstrukturen in Richtung der vor-
herrschenden Winde),

- Beachtung mikroklimatischer Gegebenheiten bei Anlage von Wohnsiedlungen (Vermei-
dung von feuchten, nebelreichen Niederungen mit geringem Luftaustausch, Ausnutzung
gunstiger lee- und sudseitiger Hanglagen, Einplanung von Windschutzmal3nahmen auf
Gelandeerhebungen, Vermeidung von Kuppenlagen etc.)

- Verminderung des Uberwarmungsgrades im hoch verdichteten Siedlungsraum durch Re-
duzierung des Versiegelungsgrades, Anlage von Grin- und Wasserflachen.

17.3 Larmschutz

Larm kann neben einer Einschrankung der Lebensqualitat nachhaltige gesundheitliche Be-
eintrachtigungen oder Schaden hervorrufen. Mit dem Ziel schadliche Auswirkungen, ein-
schlielich Belastigung, durch Umgebungslarm zu verhindern, vorzubeugen oder zu min-
dern, fordert die europaische Richtlinie 2002/49/EG uber die ,Bewertung und Bek&mpfung
von Umgebungslarm (EG-Umgebungslarmrichtlinie) u. a. folgende Maflinahmen:

- Belastung durch Umgebungslarm ermitteln und anhand von Larmkarten darstellen;

- Information der Offentlichkeit iber Umgebungslarm und seine Auswirkungen sicherstel-
len;

- fir Belastungsbereiche Aktionsplane ausarbeiten, mit denen Larmprobleme und
Larmauswirkungen, erforderlichenfalls einschlieZlich der Larmminderung, geregelt wer-
den.

Umgesetzt wurde die EU-Umgebungslarmrichtlinie in Deutschland im Sechsten Teil des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der Verordnung Uber die Larmkartierung
(34. BImSchV). Demnach haben die Gemeinden oder die nach Landesrecht zustandigen Be-
horden (8 47 d/e BImSchG) Larmaktionsplane aufzustellen, mit denen Larmprobleme und
Larmauswirkungen geregelt werden. Ziel dieser Larmaktionsplane soll es auch sein, ruhige
Gebiete gegen eine Zunahme des Larms zu schitzen. Larmaktionsplane sind bei bedeutsa-
men Entwicklungen, ansonsten alle fiinf Jahre zu Gberprufen und erforderlichenfalls zu Gber-
arbeiten.

Die Grundlage von Larmaktionsplanen bilden Larmkarten. Sie erfassen bestimmte Larmquel-
len in dem betrachteten Gebiet, welche Larmbelastungen von ihnen ausgehen und wie viele
Menschen davon betroffen sind, und machen damit die Larmprobleme und negativen
Larmauswirkungen sichtbar. Auf Basis der so gewonnenen Daten werden dann kurz-, mittel-
und langfristige Ziele und Maflinahmen erarbeitet, die die vorhandenen Larmbelastungen ver-
ringern und nicht belastete Gebiete vor einer Zunahme von Larmbelastungen schutzen.

Der Larmaktionsplan entfaltet nach Beschlussfassung in der Stadtvertretung bindende Wir-
kung fur die Kommune. In Planungsverfahren, insbesondere bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen, ist der Larmaktionsplan in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Im derzeit noch gtiltigen Larmaktionsplan der Stadt Neubrandenburg aus 2018 sind fol-
gende Empfehlungen und MalRnahmen des Flachennutzungsplanes enthalten:

- Durch die Mischung unterschiedlicher stadtischer Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen und Erholen ist auf eine Verkirzung notwendiger Wege, auf die gleichmaRige
Auslastung der Verkehrsanlagen und auf die Verkehrsmittelwahl zugunsten der umwelt-
vertraglichen Verkehrsarten Offentlichen Personen Nahverkehrs (OPNV), Fahrrad und
FuRRganger Einfluss zu nehmen.
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- Mit dem Ziel, den tberortlichen Durchgangsverkehr aus den stadtzentralen Bereichen
fernzuhalten und fir den stadtischen Verkehr Alternativen zu schaffen, ist das Stral3en-
hauptnetz entscheidend zu erweitern. Nach Fertigstellung der Ortsumgehung sollen die
BundesstralRen innerhalb des Dreiviertelringes umgewidmet und die Bedingungen fir die
umweltvertraglichen Verkehrsarten verbessert werden.

- Der Kfz-Verkehr in der Innenstadt ist auf ein verkehrs- und weitgehend stadtvertragliches
Mal3 zu begrenzen.

- In den Wohngebieten wurden Malinahmen zur flachenhaften Verkehrsberuhigung, insbe-
sondere durch die Ausweisung von Tempo-30-Zonen durchgesetzt.

Der Larmaktionsplan befindet sich zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung des Flachennut-
zungsplanes in Fortschreibung.

Im Flachennutzungsplan sind Bereiche, fir die aktive Larmschutzmalnahmen (Larmschutz-
walle, -wande) umgesetzt oder vorzusehen sind, als ,Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG)" dargestellt — aufgrund der geringen Flacheninanspruch-
nahme und Darstellbarkeit im MaRstab 1:10.000 abweichend vom Wortlaut als Signatur (Za-
ckenlinie). Dies betrifft insbesondere Anlagen entlang von HauptverkehrsstraRen (z. B. Orts-
umgehungsstralRe B 104/B 96) sowie die Nachbarschaft von Wohnbau- und gewerblichen
Bauflachen (Weitin Stadtblick, Baumwallsweg). Die Darstellungen haben vorsorgenden Cha-
rakter und sollen teilweise auf Handlungserfordernisse hinweisen. Die konkrete Ermittlung
und Bericksichtigung von Larmschutzbelangen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung im Zuge der Erstellung von Immissionsschutzgutachten und Festsetzung von Larm-
schutzanlagen und -maf3nahmen.

17.4 Biotop- und Artenschutz

Die nachfolgenden Aussagen beziehen sich flachendeckend auf das Stadtgebiet und sind
ein Extrakt des gegenwartig vorhandenen Kenntnisstandes. Vertiefende Darstellungen sind
dem Landschaftsplan der Stadt zu entnehmen, der parallel und in Abstimmung mit der Fla-
chennutzungsplanung erarbeitet wurde.

Als Ergebnis der umfassenden Erhebung der im Stadtgebiet vorkommenden Hbheren Pflan-
zen ist die grofRe Bedeutung des Stadtgebietes fir den Arten- und Biotopschutz und die au-
RergewoOhnliche Artenvielfalt mit tber 1000 nachgewiesenen Hoheren Pflanzenarten hervor-
zuheben. Die aulRergewdhnliche Artenvielfalt in Neubrandenburg beruht ihrerseits auf der
landschaftlichen Vielfalt und der Vielfalt der unterschiedlichen Standortfaktoren.

Neben den FFH-Lebensraumtypen in den Natura 2000-Gebieten sind auch aul3erhalb dieser
Gebiete wertvolle Lebensrdume nach Anhang | FFH-RL im Stadtgebiet vorhanden, die jedoch
kleinraumiger oder isolierter im Stadtgebiet verteilt sind. Die Zuordnung der flachendeckend
kartierten Biotoptypen zu den FFH-Lebensraumtypen wurde im Landschaftsplan dargestellt.

Der allgemeine Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen ist in den 88 39 ff BNatSchG
geregelt und umfasst Verbote zum Schutz der Natur, die fir jedermann Guiltigkeit besitzen und
zum Beispiel bei der Umsetzung der Ausfihrungsplanungen stets zu beachten sind.

Prinzipien der Bericksichtigung des Biotop- und Artenschutzes bei weiteren Planungen und
Bebauungen im Stadtgebiet sind:

- Biotop- und Artenschutz sind ein wichtiges gesamtgesellschaftliches Erfordernis mit inter-
disziplindrem Charakter. Bewirtschaftung und Entwicklung der jeweiligen Flachen haben
diesem Umstand Rechnung zu tragen.

- Bauvorhaben haben besonders an den Randbereichen der gesetzlich geschiitzten Bio-
tope die artspezifischen Pufferzonen zu belassen und Lésungen aufzuzeigen, die den
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terrestrisch lebenden Arten als Ausgleich oder Ersatz von Eingriffen die Vernetzung von
Lebensraumen gewaébhrleisten; Bestandsschutz hat auch hier Vorrang vor Ersatzmal3nah-
men.

- Ausgehend von der Pramisse der "durchgrinten Stadt” ist der Biotopvernetzung (unter
Schutz stehender und nicht unter Schutz stehender Biotope, insbesondere Landschafts-
raume) erhdhte Aufmerksamkeit zu widmen.

- Unruhe ausstrahlende Nutzungsarten sollten im Rahmen der Bauleitplanung nicht in die
Né&he von Lebensraumen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten eingeordnet werden.

Bei MaRnahmen an und in Gebauden (Abriss, Umbau, Sanierung, Neubau) ist zu prifen, in-
wieweit MaBnahmen des Tierartenschutzes am betroffenen Gebaude umsetzbar sind.

Im Rahmen der Umweltprifung zum Flachennutzungsplan wurden fir herausgefilterte Ver-
anderungsflachen, d. h. Brach- bzw. Freiflachen fur die durch den Flachennutzungsplan eine
bauliche Nutzung vorbereitet wird, aktuelle Biotoptypenkartierungen durchgefiihrt und ein Ar-
tenschutzfachbeitrag erstellt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung und ist mitsamt dem Artenschutzfachbeitrag in der Anlage zu finden.

17.5 Gewasserschutz/Grundwasserschutz

In den Uberbauten Stadtgebieten ist die Versickerung von schadstoffarmem Oberflachen-
wasser vor Ort oder durch das Abflihren des Wassers in offenen Gréaben der Vorrang einzu-
raumen, um die natlrliche Selbstreinigungskraft des Bodens zu nutzen und Stérungen des
Grundwasserregimes so gering wie moglich zu halten.

Da die FlielRgewasser kaum noch die von den versiegelten Flachen unmittelbar an die Vor-
fluter abgegebenen Wassermengen aufnehmen koénnen, ist auRerdem daflir Sorge zu tra-
gen, dass Uberschissiges Oberflachenwasser in den Neubaugebieten in Riickhaltebecken
gesammelt wird, die den Vorflutern vorgeschaltet sind (wie z. B. Regenwasserruckhaltebe-
cken am Bethanienberg, am Gewerbegebiet Datzeberg und im Eschengrund).

Bei zukinftigen Planungen sind insbesondere zu bertcksichtigen:

- Gewabhrleistung qualitats- und quantitatsgerechter Trinkwasser- und gewerblicher
Brauchwasserbereitstellung,

- Reduzierung von Gefahrdungspotentialen auf die stadtischen Trinkwasserfassungen
durch Gewabhrleistung entsprechend vertraglicher Flachennutzungsformen,

- grundsatzliche Orientierung auf Regenwasserversickerung bei allen Bauvorhaben und
Planungen, wenn geeignete Bdden vorhanden sind und das Regenwasser als gering ver-
schmutzt eingestuft werden kann (Ziel ist eine Minimierung der Landschaftsversiegelung
im Sinne des Ressourcen- und Hochwasserschutzes),

- Gewasserausbau im Sinne einer naturnahen Gestaltung mit Umgestaltung von Uferrand-
streifen, Reduzierung von ungewollten Vernassungen durch Grundwasser, weitere Ver-
besserung der Gite der Seen und Vorfluter durch gezielte Reduzierungen der eutrophie-
renden Einleitungen mdglichst am Ort ihres Entstehens (wichtig fir Naherholung und
Tourismus),

- Beachtung des Gewasserrandstreifens an den oberirdischen Gewéassern gemaf § 38
Wasserhaushaltsgesetz, des Gewasserschutzstreifens gemaf § 29 NatSchAG M-V und
der Vorgaben des Grundwasserschutzes.

17.6 Hochwasserschutz

Mit dem Ziel der Reduzierung des Hochwasserrisikos in Europa sowie der Verbesserung des
Hochwasserrisikomanagements wurde am 23. Oktober 2007 durch das Europaische Parla-
ment und der Rat der Europaischen Union die EU-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie
(HWRM-RL) verabschiedet. Die Umsetzung in nationales Recht erfolgte in Deutschland
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durch die Novelle des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) im Jahr 2009. In der Richtlinie wird
insbesondere der Schutz der menschlichen Gesundheit, der Umwelt, des Kulturerbes sowie
der wirtschaftlichen Tatigkeiten des Menschen in Fluss- und Kistengebieten hervorgehoben.

Fir die Umsetzung der HWRM-RL in Mecklenburg-Vorpommern ist das Ministerium far
Landwirtschaft und Umwelt zustandig. Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie (LUNG) ist die zentrale Bearbeitungs- und Koordinierungsstelle fiir die fachliche Umset-
zung der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie in Mecklenburg-Vorpommern.

Gemal HWRM-RL liegen seit 2015 Hochwasserrisikomanagementplane vor, die im 6-Jah-
res-Rhythmus zu aktualisieren sind. Ausgangspunkt der Hochwasserrisikomanagement-
planung sind die aus den Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten gezoge-
nen Schlussfolgerungen. Aus der Auswertung der dargestellten Inhalte lassen sich Ziele, Ak-
tivitaten und MalRnahmen ableiten.

Die vier grundlegenden Ziele des Hochwasserrisikomanagements bestehen in der:

- Vermeidung neuer Risiken (im Vorfeld eines Hochwassers) im Hochwasserrisikogebiet,

- Reduktion bestehender Risiken (im Vorfeld eines Hochwassers) im Hochwasserrisikoge-
biet,

- Reduktion nachteiliger Folgen wahrend eines Hochwassers und

- Reduktion nachteiliger Folgen nach einem Hochwasser.

In der Flussgebietseinheit Warnow/Peene wurden Risikogebiete, d. h. Gebiete mit potenziell
signifikantem Hochwasserrisiko, identifiziert, zu denen auch Neubrandenburg gehort (insbe-
sondere die Niederungsbereiche der Tollense). Durch die Hochwassergefahren- und Hoch-
wasserrisikokarten erhalten die am Hochwasserrisikomanagement beteiligten Akteure aufbe-
reitete Grundlagen und Hinweise, um die bestehende Hochwassergefahr im eigenen Wir-
kungsbereich bei Planungen beriicksichtigen zu kénnen.

Wie unter Punkt 3.6 erlautert, werden im Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubran-
denburg die Uberschwemmungsgebiete (Risikogebiete, in denen ein Hochwasserereignis
statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist) nach § 5 Abs. 4a BauGB als "Umgrenzung
von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses” nachrichtlich tibernommen. Innerhalb der Uberschwemmungsgebiete bestehen
gemal § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes bauliche Schutzvorschriften mit dem Ziel eventu-
elle Schaden im Falle einer Uberschwemmung zu begrenzen und den Wasserabfluss und -
rickhalt zu gewahrleisten.

Zusatzlich zu der Ausweisung und Beachtung der Uberschwemmungsgebiete wurden im
Rahmen des HWRM-Plans fir den Bereich der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg folgende
MaRnahmen (in unterschiedlicher Zustandigkeit) diskutiert, welche sich bereits in Umsetzung
bzw. Planung befinden:

- Freihaltung der Hochwasserabflussquerschnitte durch Gewasserunterhaltung und Vor-
landmanagement,

- Einbau von Rickschlageinrichtungen in gefahrdeten Gebauden im Stadtgebiet von Neu-
brandenburg (Eigenvorsorge),

- Prifung, welche baulichen Malinahmen zum Schutz vor Hochwasser in der Stadt Neu-
brandenburg sinnvoll und machbar sind.

- Prufung, ob der generelle Hinweis auf eine potentielle Hochwassergefahr bei laufenden
Flachennutzungs-/Bebauungsplanungen erfolgt, Kontrolle und ggf. Berticksichtigung bei
Aktualisierungen, Berilicksichtigung bei Neuaufstellungen,

- Neubekanntmachung/ortsiibliche Bekanntmachung durch betroffene Kommune bei ggf.
erfolgender Neufestsetzung/Anderung der Uberschwemmungsgebiete,

- Prufung auf sinnvolle MalRnahmen in Bezug auf Verlegung von Sport- und Spielanlagen
in der Stadt Neubrandenburg,
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- Prifung von Fordermdglichkeiten in Richtlinien zum Rickbau von Kleingartenanlagen in
Uberflutungsflachen der Stadt Neubrandenburg.

Um das Hochwasserrisiko in Deutschland sowohl im Allgemeinen als auch im Besonderen
fur Siedlungs- und Verkehrsflachen zu minimieren und dadurch Schadenspotenziale zu be-
grenzen ist am 01.09.2021 der Landertbergreifende Raumordnungsplan fir den Hoch-
wasserschutz mittels ,Verordnung tber die Raumordnung im Bund fur einen landertber-
greifenden Hochwasserschutz" in Kraft getreten. Der Raumordnungsplan ist komplementar
zum Fachrecht, dem Regelungsregime des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), konzipiert
und enthélt u. a. erganzende Festlegungen fur die Sicherung von Uberschwemmungsgebie-
ten nach § 76 Absatz 2 und 3 WHG und Risikogebieten nach § 78b WHG, die zukiinftig in
nachfolgenden Planungsebenen zu berticksichtigen sind.

17.7 Altlasten

Das Bundes-Bodenschutzgesetz vom 24. Méarz 1998, seit dem 1. Méarz 1999 in Kraft, defi-
niert und unterscheidet im § 2 Absatz 3, 4, 5 und 6 die Begriffe schadliche Bodenverande-
rung, Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen.

Danach sind im Sinne dieses Gesetzes:

Schadliche Bodenveranderungen: Beeintréachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizuftihren.

Verdachtsflachen: Grundstiicke, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverénderungen
besteht.

Altlasten: stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Ab-
falle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und Grundstiicke
stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdéachtige Flachen: sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Ver-
dacht schadlicher Bodenveréanderungen oder sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit besteht.

Im digitalen Boden- und Altlastenkataster (d(BAK) des GeoPortal MV des Landesamtes flr
Umwelt, Naturschutz und Geologie MV sowie im Altlastenkataster des Umweltamtes des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte sind 26 vermutete sowie bestatigte Altstandorte
(davon 22 zivile und 4 militarische) und 19 vermutete sowie bestétigte Altablagerungen fur
die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg erfasst. Ebenfalls erfasst werden schéadliche Bodenver-
anderungen, fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg gibt es bisher dazu keine Eintrage im
Kataster.

Ein Grofteil der Standorte sind in der nachfolgenden Ubersicht fur Altstandorte und Altabla-
gerungen erfasst (siehe Tabellen 24 und 25). Den Standorten zugeordnet wurden Aussagen
zum Stand der Untersuchungen bzw. nutzungsbezogenen Sanierungen, zur Kennzeich-
nung/Beschreibung in Bebauungsplanen und zur beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung. Bisher konnte nur ein Teil der betreffenden Flachen detaillierter untersucht werden,
deshalb ist fur die meisten Flachen bis zum konkreten Schadstoffkontaminationsnachweis
lediglich von einem Altlastenverdacht auszugehen. Die hier genannten Standorte stellen
keine abschlieRende Zusammenfassung und Bewertung dar. Die Aufstellung beruht auf dem
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gegenwartigen Kenntnisstand und wird laufend aktualisiert. Es ist daher nicht auszuschlie-
Ren, dass sich im Zuge der weiteren Bearbeitung des Katasters und des Flachennutzungs-
planes Nachtrage ergeben kénnen.

Ausgehend von der Pramisse Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung kommt der Wie-
dernutzung von Flachen mit schadstoffbelasteten Boden im bebauten Stadtgebiet eine be-
sondere Bedeutung zu. Der Flachennutzungsplan leistet einen Beitrag zur Bewaltigung der
damit verbundenen Konflikte, indem er die bekannten Bodenverunreinigungen bei der Abwa-
gung der Nutzungsdarstellung bertcksichtigt und entsprechend kennzeichnet.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sind nicht alle Bodenverunreinigungen bei der
Abwagung der Nutzungsdarstellungen von Bedeutung. Da in den meisten Féllen Kenntnisse
Uber konkrete FlachengréRen fehlen, wird auf eine flachenhafte Darstellung verzichtet.

Im Hauptplan M 1:10.000 erfolgt eine Kennzeichnung der fiir eine Bebauung vorgesehenen
Flachen mit Altlasten/altlastverdachtigen Flachen per Symbol als ,Flachen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind bzw. Flachen, deren Boden moglicher-
weise mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB. Darlber
hinaus erfolgt im Beiplan Nr. 21 Altlasten/altlastverdachtige Flachen eine Kennzeichnung
aller in den Tabellen 24 und 25 aufgeflihrten Altstandorte und Altablagerungen (auf Baufla-
chen und aufRerhalb von Bauflachen).

Die Kennzeichnung schadstoffbelasteter Boden bzw. Verdachtsflachen soll in erster Linie
eine Warnfunktion fur die nachfolgenden Planungsebenen haben, auf denen dann in der Re-
gel die konkrete Konfliktbewaltigung stattfindet. Sie entbindet nicht von eigenstandigen Re-
cherchen fur die jeweiligen Bauherren und Flacheneigentimer. Sie lasst auch keine Aussage
daruber zu, ob im Einzelfall konkrete Gefahrdungen zu befurchten sind.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz beschreibt Ziele und Sanierungen sowohl fir die Vorsorge
und den Erhalt der Bodenfunktion als auch fir die Stérerhaftung. Erfassung und Bewertung
von Bodenverunreinigungen sind ein laufender Prozess und haben deshalb keinen abschlie-
Benden Charakter. Wegen der auf die Darstellungsscharfe des Flachennutzungsplanes be-
schrankten Kennzeichnung kann aus der Nichtkennzeichnung nicht automatisch auf eine un-
belastete Flache geschlossen werden.

Tiefergehende Untersuchungen sind dem Abwagungsprozess wahrend der verbindlichen

Bauleitplanung (Aufstellung von Bebauungsplanen) und dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten und nutzungsbezogen fir das jeweilige Grundstiick festzulegen.
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Tabelle 24: Ubersicht Altlasten und Altlastenverdachtsflachen (Kennzeichnung der fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen, als , Fla-
chen, deren Bbdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind bzw. Flachen, deren Boden méglicherweise mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind”“ nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Lfd.
Nr.

Bezeichnung,
Lage

vermutete bzw. bestatigte
Altlast

Stand der Untersuchungen
(Juni 2020)

Bemerkungen - Stand der Sanie-
rung/Nutzung/Mallnahmen

beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung

Altablagerung

1

Broda Nord |
(Carl-von-Linné-
Str./Walter-Karbe-
Weg)

Flache ehemali-
ges Hardersta-
dion bis Webasto
(Am Pferdemarkt)

ehemalige Haus-
mulldeponie ver-
langerte Jahn-
stralRe/ Klarwerk
Parkplatz am
Schwanenteich
Neustrelitzer Str.

Altstandort

5

ehemaliges
RWN-Gelande
(Gewerbegebiet

Ablagerung von Betonbruch,
Bauschutt und Bodenaushub,
Metallkontamination

nach dem zweiten Weltkrieg
als Trimmerschuttkippe ge-
nutzt,

oberflachige Belastung der
damaligen Aschebahn mit Ar-
sen,

tiefergelegter belasteter Bo-
den

Altlast

lokale Belastung verschiede-
ner Art (Schwermetalle + or-
ganische Verbindungen)

nachgewiesene lokale Konta-
mination mit MKW,
Rustungsaltlast

Untersuchung bebauter Be-
reich (umweltgeologische Un-
tersuchung 1994/ Untersu-
chungsbericht der Altlastver-
dachtsflache Stallanlagen
Broda-Nord/Weitiner Str.
(siehe B-Plan Nr. 9.1, Be-
grundung Pkt. 9.2),
konkretes Ausmal der Abla-
gerungen ist nicht bekannt,
daher Erfassung als Altlast-
verdachtsflache
Erstbewertung 1995

Erstbewertung 1992,
Gefahrdungspotenzialab-
schatzung 1994

Erstbewertung 1993,
weiterfiilhrende Uberwachung

Komplexgutachten Altlasten-
erkundung 1992
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im Zuge der ErschlieBungsarbeiten
im Strafenbereich Betonbruch usw.
soweit erforderlich berdumt,

im glltigen B-Plan Nr. 9.1 keine
Kennzeichnung vorhanden, in der
Begrindung Verweis auf Schuttab-
lagerung/ehem. Kiesgrube im nord-
westlichen Planbereich und Boden-
verunreinigungen durch Ammonium
im Bereich ehem. Stélle

keine — inzwischen bis auf westli-
chen Wall weitgehend bebaut (Park-
platz, Stral3e, Blrogebaude)

keine — inzwischen mit Boden abge-
deckt und begrint

keine

Teilflachensanierung erfolgt

Misch- und Wohngebietsnut-
zung (hauptséachlich Ver-
kehrsflachen),

Bebauung abgeschlossen

Parkplatz, Parkhaus, Biro-
und Geschaftshauser

Grunflachennutzung, Flache
fur Ver- und Entsorgung/Ab-
wasser

Parkplatz, potenzieller Stand-
ort Schwimmbhalle

Erhalt der Gewerbenutzung,
teilweise Umnutzung fur
Sport, Freizeit, Tourismus



10

Am Stargarder
Bruch)

ehemalige chemi-
sche Reinigung
Brinkstral3e

Wolgaster Stral3e
und Umgebung

ehemalige MBU-
Niederlassung
Sponholzer
StralRe (Gewerbe-
gebiet Warliner
Stral3e, sidlicher
Teil)

Frischbeton lhlen-
felder Stral3e
(Thomas Beton/
ehem. PRAEFA)

ehemaliges Rei-
fenwerk Ihlenfel-
der Stral3e (Mon-
ckeshof)
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nachgewiesene lokale Konta-
mination mit leichtfliichtigen
Chlorkw

Rustungsaltlast

vermutete Kontamination ver-
schiedener Art,
Rustungsaltlast

Kontamination mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen (MKW)

Reste von Farben, Lacken,
Ole, Teer,

alte, aufgegebene Stallanla-
gen

- Entwurf -

Erstbewertung 1995,
Gefahrdungsabschatzung
1996,

weiterfuhrende Untersuchung
und Bewertung 1999,
Sanierungsvorplanung 2000,
Abschlussbericht zur Sanie-
rung 2012

Gutachten zur Altlastenerfas-
sung und Gefahrdungsab-
schatzung 1992,

Endbericht zur Gefahrdungs-
abschéatzung Marz 1997,
Detailuntersuchung Juni
1997,

Sanierungskonzeption 2001

beprobungslose Erstbe-
schreibung,
Untersuchungsberichte 2005
und 2019

beprobungslose Erstbe-
schreibung,

Gutachten zur Untersuchung
und Bewertung der Kontami-
nationssituation Boden und
Grundwasser 2000
Ersterfassung durch Umwelt-
amt,
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Sanierung des Bodens erfolgt, Rest-
belastung des Grundwassers vor-
handen, daher Einschrankungen fir
die Wohnbebauung (keine Unterkel-
lerung, keine Nutzung des oberfla-
chennahen Grundwassers als Trink-
und Brauchwasser — vgl. textliche
Festsetzungen im B-Plan Nr. 116)
Teilflachensanierung erfolgt,

im B-Plan Nr. 74.1 keine Kennzeich-
nungen/Hinweise,

im B-Plan Nr. 74.2 in der Begriin-
dung Hinweis auf Abschluss der Sa-
nierung 2001,

im B-Plan Nr. 74.3 in der Begriin-
dung Hinweise auf Altlasten (u. a.
Rustungs-altlast),

im B-Plan Nr. 74.4 keine Kennzeich-
nungen/Hinweise)

Teile der Flache bebaut, gewerbli-
che Nutzung, Restflache (6stlich der
Ortsumgehung) als Altlastver-
dachtsflache, Riistungsaltlast vor-
handen,

Kennzeichnung auch im B-Plan Nr.
21/2. Anderung vorgesehen

Teilflachensanierung erfolgt,
bisher keine Kennzeichnung/Hin-
weise im B-Plan Nr. 20

Monitoring des Grundwassers,
kleinrdumige Kontaminationen des
Bodens vorhanden — im kontami-
nierten Bereich keine Einrichtung

und Wohnen (urbanes Ge-
biet)

Wohn- und Gewerbenutzung
(im Bau bzw. Einfamilien-
hausbebauung abgeschlos-
sen)

Wohn- und gewerbliche Be-
bauung fast abgeschlossen,
gewerbliche Nutzung bzw.
Einzelhandelsnutzung von
Restflachen

gewerbliche Nutzung

weitere Gewerbenutzung
(gof. Bodensanierung)

weitere Gewerbenutzung
(gof. Bodensanierung)



11

12

13

14

15

ehemaliges Ver-
sorgungsdepot
Pharmazie und
Medizintechnik
Ihlenfelder StralRe
(ehem.
GEHE)/SldstralRe
ehemalige Stall-
anlagen Frit-
scheshof

ehemaliges Gas-
werk (Am Guter-
bahnhof)

Alte Brauerei
Demminer StralRe

ehemalige Kons-
umfleischerei Jo-
hannesstrafle
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Bodenkontamination mit Des-
infektionsmitteln

Bodenkontamination mit
Rickstanden aus intensiver
Tierproduktion (Gefliigelhal-
tung)

nachgewiesene Kontamina-
tion durch gaswerkspezifi-
sche Stoffe,

bestatigte Altlast

Kontamination durch Farbla-

ger und brauereispezifische
Gasbehalter, MKW

Betrieb einer Raucherei

- Entwurf -

orientierende Untersuchung
2014 (Teilflache Gem. NB,
Flur 2, Flurstiick 22/62)

Ersterfassung durch Umwelt-
amt

Ersterfassung durch Umwelt-
amt

Erstbewertung und Gefahr-
dungspotenzial-abschétzung
sowie weiterfilhrende Unter-
suchungen

Untersuchung im Rahmen
der Planung ,Wolgaster
StralRe" 1997,
Geotechnisches Bodengut-
achten 2009,
Sanierungsbericht 2013

Ersterfassung durch Umwelt-
amt
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von Brunnen zur Grundwassernut-
zung bzw. fir Erdwarmesonden
mdglich (gilt fur Teilflache Gem. NB,
Flur 2, Flurstlick 22/62),
Kennzeichnung im B-Plan Nr. 19.1
westlicher Teil

keine Untersuchungen erfolgt,
bebaut mit Photovoltaikanlage

keine,

im B-Plan Nr. 38 keine Kennzeich-
nung aber Hinweise in der Begrin-
dung, Pkt. 4.3 Boden — Kontaminati-
onen mit Phosphat, Ammonium,
Sulfat und Kalium,

Sanierung 2011 abgeschlossen,

in Uberwachung (Grundwassermo-
nitoring),

im Strafenbereich Bodenkontami-
nationen durch Cyanide vorhanden
Teilflachensanierung 2011-2014 er-
folgt (betrifft den Teil, auf dem der
Supermarkt errichtet wurde),

im B-Plan Nr. 74.3 keine Kennzeich-
nung, aber in der Begriindung Hin-
weis auf lokale Belastung mit KW
und Quecksilber (ehem. Tischlerei),
MKW (ehem. Tankstelle), Ol- und
Laugenkeller und Rustungsaltlast
(Teilflache von Flurstiick 228/6)
Bebauung ohne vorherige Untersu-
chung (bereits erfolgt) — u. a. Auto-
haus sudl. Johannesstral3e,

weitere Photovoltaiknutzung
auf gewerblicher Bauflache
(ca. 25 Jahre)

Nutzung als Mischgebiet und
Wohngebiet vorgesehen, vor-
her Nachweis der Unbedenk-
lichkeit erforderlich

gewerbliche und gemischte
Nutzung

gewerbliche Nutzung von
Restflachen

weitere Gewerbenutzung
(gof. Bodensanierung)



16

17

18

19

20

ehemaliges Ol-
heizwerk Tilly-
Schanzen-Stral3e

(ehemaliger)
Schrottplatz
SERO Ziegel-
bergstralie

ehemaliges Bahn-
gelénde (Lok-
schuppen etc.)

Frische Wasche,
Textilpflege Son-
derby (Gewerbe-
gebiet Altes Rei-
fenwerk, Mon-
ckeshof)
ehemaliges Mi-
noltanklager
Ihlenfelder Stral3e
(Nahe Sudstralle,
Monckeshof)

Begrindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Kontamination durch MKW

vermutete Kontamination mit
Schwermetallen und MKW

vermutete Kontamination mit
Schwermetallen und MKW

LCKW

MKW, BTEX, LHKW

- Entwurf -

Gefahrdungsabschatzung
(Kurzbericht) 1992,
Gefahrdungsabschatzung
1992, Ergdnzungsuntersu-
chung 1993,

zweite Ergénzungsuntersu-
chung 1993 und 2000
Ersterfassung durch Umwelt-
amt

Gefahrdungsabschatzung
1995,

Ersterfassung und historische
Erkundung 1998,
orientierende Untersuchung
2000,

abschlieRende Gefahrdungs-
abschatzung 2014
Erfassung und Bewertung
des umweltrelevanten Sanie-
rungsbedarfes auf dem Ge-
lande der ,Frischen Wasche"
1992

Gefahrdungsabschatzung
2013
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im B-Plan Nr. 22 keine Kennzeich-
nung oder Hinweis in der Begrin-
dung

privater Parkplatz nérdlich Tilly-
Schanzen-Str.

zwischen 2003 und 2007 teilweise
Uberbaut mit Stellplatzen fir die
Feuerwehr,

2018/19 teilweise uberbaut mit Orts-
umgehung B 96n + Pflanzungen im
Rahmen von Ausgleichsmaf3nah-
men (2020)

Aufstellungsbeschluss B-Plan Nr.
117 Lokschuppenareal (2015), Sa-
nierung wird im Zuge der Umnut-
zung/Bebauung gepriift

Sanierung in Abstimmung von
StALU und unterer Wasserbehotrde
2017 erfolgt,

laufende Uberwachung durch
StALU (Grundwassermonitoring)

im B-Plan Nr. 19.1 gekennzeichnet
Bebauung mit Photovoltaikanlage
und Neubau Gleisbogen (bereits er-
folgt), laufende Uberwachung durch
StALU,

gewerbliche Nutzung zurzeit
Nutzung als Parkplatz/Stell-
flache

potenzielle Erweiterungsfla-
che Feuerwehr

gemischte Nutzung (u. a. po-
tenzieller Schwimmhallen-
standort, Erhaltung/Sanie-
rung denkmalgeschiitzter Ge-
baude)

gewerbliche Bauflache (mit
vorgesehener weiterer ge-
werblicher Nutzung)

weitere Photovoltaiknutzung
auf gewerblicher Bauflache
(ca. 25 Jahre)
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ehemaliger La-
gerplatz ,VEB ag-
rotechnik”, Am
Datzeberg

Begrindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

lokale Belastung mit Schwer-
metallen

- Entwurf -

Untersuchung Boden und ge-
bundene Oberflachenbefesti-
gung 2013

Photovoltaiknutzung (30
Jahre)
VBP Nr. 50 in Aufstellung

Quellen: Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, untere Bodenschutzbehotrde/Altlastenkataster und eigene Erhebungen/Abt. Stadtplanung) —
Stand: 11.03.2021

Tabelle 25: Ubersicht Altlasten/Altlastenverdachtsflachen auBerhalb von Bauflachen (ohne Kennzeichnung im Flachennutzungsplan,
grobe Lage siehe Beiplan Nr. 21)

Lfd.
Nr.

Bezeichnung,
Lage

vermutete bzw. bestatigte
Altlast

Stand der Untersuchungen
(Juni 2020)

Bemerkungen - Stand der Sanie-
rung/Nutzung/MalRnahmen

beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung

Altablagerung

22

23

24

25

26

27

28

29

Schmantgruben
im Stadtgebiet
Kippe nordwest-
lich von Mon-
ckeshof
Garagentrakt am
ehemaligen Be-
tonwerk Sud
(Suidstadt)
Ehemalige RWN-
Deponie Kupfer-
mihlengraben
(nérdlich Bethani-
enberg)
Tagebaurestloch
Spargelberg Ost
(Oststadt)

ehemalige Depo-
nie Trollenhagen
Sid (westlich
SidstralRe)
Herzkuhle sidlich
von Kissow
Mantakuhle
Broda Ausbau

Belastung durch verschie-
dene Stoffe

Ablagerung von Bauschutt
und besonders uberwa-
chungsbedirftigen Abfallen
lokale Belastung durch ver-
schiedene Stoffe,

schwach anorganische
Grundwasserbeeinflussung
Ablagerung von Bauschutt
und vermutlich von Schlam-
men

Ablagerung von Bauschutt,
Schrott und hydraulischen
Elementen

Gefahrdung nicht nachgewie-
sen,

lokale Belastung nicht ausge-
schlossen

Ablagerung von Abfallen aller
Art

Ablagerung von Abfallen aller
Art

Erstbewertung 1994
(Schmantgrube Broda)
keine

Gefahrdungspotenzialab-
schatzung

keine

keine

Erstbewertung 1992,
Gefahrdungsabschatzung
1993,

weiterfihrende Untersuchung
Erstbewertung 1993

Erstbewertung 1993
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Es erfolgte eine oberflachige Berau-
mung.

Abriss der Garagen abgeschlossen,
Ablagerung von gréR3eren Mengen
Bauschutt (Betonteilen) in Richtung
Hang vorhanden

keine (Altablagerung nach wie vor
vorhanden, eine Berdumung im
Zuge des Baus der Ortsumgehungs-
stral3e B 96n erfolgte nicht)

keine

keine

Berdumung 1993 (Gem. Kiissow,
Flur 1, Flurstiick 80/1 — Teilflache)
Beraumung 1993

Grunflachennutzung

Grinflachennutzung, Sukzes-
sion

Grinflachennutzung (teil-
weise Ausgleichsmalinahmen
B-Plan Nr. 82 und Ortsumge-
hungsstralRe B 96n)
Grinflachennutzung, Wald
(natirliche Sukzession)

Grunflachennutzung, Bergbau
(langfristig danach Herrich-
tung von Bauflachen bzw. Re-
kultivierung)
Grinflachennutzung, Wald

Ackerland, Brachland (Senke)

Grinflachennutzung
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30 Bauschuttkippe Ablagerung von Bauschutt keine SchlieBung durch keine Grinflachennutzung
Weitin (Nahe StALU erfolgt
Penzliner Bahn-
damm)
Altstandort
31 ehemalige Torpe- | vermutete Kontamination keine keine keine (Denkmal, geschitztes
deoversuchssta- | durch MKW und Schwerme- Biotop, Vogelbrutstétte),
tion im Tollen- talle, Rustungsaltlast Sicherungsmal3nahmen zur
sesee Gefahrenabwehr

Quellen: Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, untere Bodenschutzbehotrde/Altlastenkataster und eigene Erhebungen/Abt. Stadtplanung) —
Stand: 11.03.2021

Abklrzungen:

MKW - Mineraldlkohlenwasserstoffe

KW - Kohlenwasserstoffe

ChlorKW - Chlorkohlenwasserstoffe,

LCKW - leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe

BTEX - aromatische Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol und Xylol
LHKW - leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
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Begrindung zum Flachennutzungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
- Entwurf -

18 Flachenbilanz
Die folgende Flachenbilanz bezieht sich ausschlief3lich auf die Darstellungen im Flachennut-

zungsplan. Aufgrund der generalisierten Darstellung (Darstellungsgrenze 0,5 ha, siehe
Punkt 1.4) gibt diese Flachenbilanz nicht die tatsdchlichen Flachennutzungen wieder.

Tabelle 26: Flachenbilanz

Wohnbauflachen: 862,46 ha
gewerbliche Bauflachen: 571,61 ha
gemischte Bauflachen: 145,17 ha
Sonstige Sondergebiete: 191,14 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf: 71,75 ha
StraRenverkehr: 116,67 ha
Flachen flr technische Infrastruktur: 34,92 ha
Grinflachen: 1.675,16 ha
Flachen flr die Landwirtschaft: 1.196,04 ha
Flachen fur Wald: 1.325,91 ha
Wasserflachen: 2.329,50 ha
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur 784,57 ha
Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft:
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