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Teil | - Begriindung
1. Planungsanlass
1.1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 09.12.2021
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 131 ,Gartenstadt Neubrandenburg — An den Flnfeichener
Teichen aufzustellen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
23.02.2022.

In ihrer Sitzung am 27.04.2023 hat die Stadtvertretung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg die
Anderung des Aufstellungsbeschlusses beschlossen. Die Bekanntmachung des Anderungs-
beschlusses erfolgte am 31.05.2023.

1.2. Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Planungsziel ist die Umnutzung vormals militarisch genutzter Flachen und die Schaffung
bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohnungsbaustandortes.

Weitere Planungsziele sind:

) Auf dem Gebiet dstlich der StralRe ,Flnfeichen® sollen vorrangig Mehrfamilienhdauser
geplant werden. Die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots auch mit der
Méoglichkeit zum preiswerten Wohnen soll angestrebt werden.

. Erarbeitung von Lésungen zu Themen wie nachhaltige Mobilitat, ressourcen-schonendes
Bauen, Umgang mit Niederschlagswasser (Rickhaltung), energetische Optimierung und
Nutzung regenerativer Energiequellen.

) Ausarbeitung einer qualitatsvollen Durchgriinung als pragender Faktor fir ein
nachhaltiges Quartier.

1.3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt.

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum
Aufstellungsbeschluss 09.12.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 23.02.2022
Anderung des Aufstellungsbeschlusses 27.04.2023
Bekanntmachung der Anderungsbeschlusses 31.05.2023

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
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Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

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

Beim derzeitigen Verfahrensstand des Bebauungsplanes handelt es sich um einen Vorentwurf.
Mit dem Vorentwurf zum Bebauungsplan erfolgt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sollen die allgemeinen Ziele, Zwecke
und Inhalte der Planung dargestellt werden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden u. a. auch zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs und des Detaillierungsgrades
der Umweltprifung aufgefordert. Auf Grundlage der Stellungnahmen von Tragern offentlicher
Belange und der Offentlichkeit erfolgt eine Konkretisierung der Planung im Rahmen der
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes.

2. Grundlagen der Planung

2.1.

Rechtsgrundlagen

Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 16. Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270)

Hauptsatzung der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg vom 24.01.2024, o&ffentlich bekannt
gemacht am 24.01.2024 im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
25.01.2024

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

Gesetz uUber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05. Mai
1998 (GVOBI. M-V 1998 S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingefligt durch
Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) geandert worden ist".

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist"

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
April 2024 (GVOBI. M-V S. 110)



e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V 2010 S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz
2023 (GVOBI. M-V S. 546)

o Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.01.1998 (GVOBI. M- V 1998 S. 12, 247), § 25 neu gefasst durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

o Wasserhaushaltsgesetz vom 31.Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist

e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November
1992 (GVOBI. M-V 1992 S. 669), zuletzt geadndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14.
Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. |1 S. 1274; 2021 |1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

2.2. Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

Stand Stadtkarte: 2016

Stand Kataster: Mai 2023
Hoéhenbezugssystem: DHHN 2016
Lagebezug: ETRS 89

im Mafstab: 1:1.000

3. R&aumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Teil des Stadtgebiets von Neubrandenburg, unmittelbar
Ostlich der Finfeichener Teiche.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung Teil Aim Mafstab
1:1000 dargestellt und umfasst eine Flache von ca. 9,0 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur-
bzw. Teilflurstiicke der Flur 6 der Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstick 126/58 und Teilflachen der Flurstiicke 120/20, 124/53, 124/54, 126/56, 126/57 und
126/67.

Das Bebauungsplangebiet wird im Planteil 1 begrenzt durch:
im Norden: die Flnfeichener Teiche und die nérdliche Grenze des Flurstlicks 126/57,

im Osten:  die Mitte der StralRe ,Flnfeichen®, den ErschlieRungsweg am ehemaligen Exerzier-
platz und die Lagerhalle im Stdosten,

im Stden: die Landwehr und die stidliche Grenze der Flurstiicke 124/54 und 126/67,



im Westen: die westliche Grenze der Flurstlick 126/67 und das Ufergeholz der Finfeichener
Teiche am ehemaligen Sportplatz.

Der Planteil 2 (Kompensationsmalinahme) befindet sich ca. 1,2 km nordwestlich des Planteils 1,
auf dem Flurstlick 209/79 der Flur 7 der Gemarkung Neubrandenburg.

4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus libergeordneten Planungen
41. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) trat am 9. Juni
2016 in Kraft. Es enthalt die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung, die
das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern betreffen.

Abbildung 1: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern LEP M-V (Ausschnitt)
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Im LEP M-V wird der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg als Oberzentrum festgelegt (Ziel 3.2.3).
Zusammen mit den umliegenden Gemeinden bildet die Stadt einen Stadt-Umland-Raum (Ziel
3.3.3.1). Die Stadt-Umland-Raume sollen unter Bertcksichtigung ihrer jeweiligen Struktur als
wirtschaftliche Kerne des Landes weiter gestarkt und entwickelt werden (Ziel 3.3.3.2).

Die Siedlungs- und Wohnbauflachenentwicklung sind auf die Zentralen Orte zu konzentrieren
(Grundsatz 4.1.2 und Ziel 4.2.1). Die Innenentwicklungspotenziale sind vorrangig zu nutzen (Ziel
4.1.5) und bei den Wohnbauflachen ist einer flachensparenden Bauweise zu beriicksichtigen (Ziel
4.2.1).

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Voraussetzungen fliir Wohnungsbau auf einer
brachliegenden Konversionsflachen (Innenentwicklung) im Oberzentrum Neubrandenburg
schaffen. Damit ist der Bebauungsplan mit den Zielen des LEP M-V vereinbar.



4.2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) wurde
am 22. Februar 2011 beschlossen und am 21. Oktober 2011 verdffentlicht. Das Programm
beinhaltet Grundsatze und Ziele zur Siedlungs-, Freiraum- und Infrastrukturentwicklung fir die
Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte.

Abbildung 2: Regionales Raumentwicklungsprogramm ,,Mecklenburgische Seenplatte“ RREP MS (Ausschnitt)
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Aus dem LEP M-V wird die Festlegung von Neubrandenburg als Oberzentrum und der Stadt-
Umland-Raum Neubrandenburg nachrichtlich bernommen. Der Stadt-Umland-Raum Neu-
brandenburg ist untergliedert in die ,Kernstadt* — dem Gemeindegebiet des Oberzentrums
Neubrandenburg - und den ,Randbereich®, welcher den Gemeindeflachen der einbezogenen
Umlandgemeinden entspricht. Das Plangebiet befindet sich in der ,Kernstadt®, direkt an der
Grenze zum ,Randbereich®.

Die Siedlungstatigkeit ist schwerpunktmaRig auf den Innenbereich von Ortslagen unter Nutzung
vorhandener Nachverdichtungspotenziale zu konzentrieren. Vor Standortneuausweisungen
sollen vorrangig bereits erschlossene, nicht ausgelastete Standorte, wie z.B. Konversionsflachen
genutzt werden.

Im Gegensatz zu groRRen Teilen des Stadtgebietes Neubrandenburgs, befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans weder im Tourismusschwerpunktraum noch im Tourismus-
entwicklungsraum.

Sudlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und die Siedlungszasur in Richtung Burg
Stargard an den Geltungsbereich der Bebauungsplan an. Die Siedlungszasuren sollen
grundséatzlich von Besiedlung freigehalten werden.

Das Plangebiet ist umgeben von einem Teil des gro3rdumigen Schienennetzes im Osten, der
B96 aus dem uberregionalen Strallennetz im Westen und der L33 Stargarder Stralle, die
Bestandteil des regionalen Stral3ennetzes ist, im Stden.

Entlang des Finfeichener Wegs, der durch das Plangebiet verlauft, liegt eine Strecke des
regional bedeutsamen Radroutennetzes. Dieses Netz soll fir den Berufs-, Einkaufs und
Schulerverkehr sowie fur Tourismus und Erholung erhalten und zu einem Gesamtnetz ausgebaut
werden. Eine sichere Flhrung des Fahrradverkehrs soll sowohl innerdrtlich als auch au3erhalb
der Ortslagen gewahrleistet werden.



Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Wohngebietes auf einer Konversionsflache
in der Kernstadt Neubrandenburgs. Damit ist der Bebauungsplan mit den Zielen des RREP MS
vereinbar.

4.3. Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg

In Neubrandenburg gilt der Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 2. Juni 2021, berichtigt am 21. Dezember 2022.

Im FNP ist das Plangebiet als Sondergebiet ,Bund“ und die Stralte Fiinfeichen als
Hauptverkehrsstralte dargestellt. Der ehemalige Sportplatz westlich der StralRe ist mit einem
Symbol als Sportflache gekennzeichnet. Rund um die Flinfeichener Teiche befindet sich eine
Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Die geplante Festsetzung im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet kann nicht aus der
Darstellung als Sondergebiet im Flachennutzungsplan entwickelt werden. Daher wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

Abbildung 3: Flachennutzungsplan Neubrandenburg (Ausschnitt)
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Quelle: Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg

4.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan, als 6kologische Grundlage der Bauleitplanung, wurde im Parallelverfahren
zum Flachennutzungsplan erarbeitet und von der Stadtvertretung am 5. November 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 Flachennutzungsplanes.

Zwischenzeitlich sind die in der Planfassung der 1. Fortschreibung enthaltenen Ma3nahmen und
Erfordernisse groftenteils umgesetzt worden, zu einem kleineren Teil entsprechen sie nicht mehr
den aktuellen Entwicklungserfordernissen. Es erfolgt daher aktuell die 2. Fortschreibung des
Landschaftsplans. Wesentliche, kinftige Veranderungen resultieren insbesondere aus den
neuen umweltgesetzlichen Anforderungen (Biotop- und Artenschutz, Biotopverbundplanung,
Umsetzung der Natura 2000-Richtlinie, Wasserrahmenrichtlinie u. a.) sowie aus der
demografischen Entwicklung in der Stadt (Siedlungsentwicklung, Kleingarten, Grinflachen).

Im Zuge des weiteren Planverfahrens und der frilhzeitigen TOB-Beteiligung werden die
betreffenden Ziele und Inhalte des Landschaftsplans konkretisiert.

10



4.5. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wurde
erstmals im Jahr 2002 im Rahmen des Bundeswettbewerbs ,Stadtumbau Ost* erstellt. Die
Fortschreibung des ISEKs erfolgt laufend entsprechend aktueller Anpassungserfordernisse aus
Fachplanungen, Ergebnissen des Monitorings und wohnungswirtschaftlichen
Umsetzungsstrategien. Die aktuelle 4. Fortschreibung ist seit dem 13.05.2015 gultig.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden unter anderen folgende Entwicklungstendenzen auf
den Wohnungsmarkt beobachtet:

¢ anhaltende Nachfrage nach Eigentumsbildung

e wachsende Nachfrage nach Eigentumswohnungen.

¢ steigende Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen
¢ Wohnen in landschaftlich reizvoller Lage

Zur inhaltlichen Ausrichtung der Stadtentwicklung wurde ein Leitbild erstellt, das durch
gesamtstadtische Entwicklungsziele untersetzt wird. Zu den gesamtstadtischen Entwicklungs-
zielen gehéren:

¢ Innenentwicklung vor Au3enentwicklung u.a. durch Konversion von ehemaligen
militdrischen Liegenschaften,

¢ Beachtung von Klima- und Umweltschutz sowie Ressourceneffizienz,

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

Fur die Umsetzung des ISEKs wurden Handlungsfelder mit entsprechenden Handlungszielen
festgelegt. Fur den Bebauungsplan sind folgende Handlungsziele relevant:

Handlungsfeld A - Stadtebau und Baukultur

o Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden
e Sicherung eines flachensparenden Bauens / Bereitstellung von nachfragegerechten
Bauflachen

Handlungsfeld D — soziale Infrastruktur und Wohnen

¢ Entwicklung einer gesunden Wohnformstruktur durch Schaffung von Angeboten flir
eigengenutzten Wohnungsbau

Zurzeit wird die 5. Fortschreibung des ISEK erstellt. Im weiteren Verfahren werden aktualisierte
Zielstellungen und Malinahmen im Bebauungsplan berticksichtigt.

4.6. Integriertes Klimaschutzkonzept Neubrandenburg

Das Integrierte Klimaschutzkonzept fir die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg wurde im Jahr 2013
erstellt und im Jahr 2019 aktualisiert. Im Klimaschutzkonzept wurden mehrere Arbeitspakete
bearbeitet. Das Arbeitspaket ,Mallnahmenkatalog“ beinhaltet Klimaschutzmalnahmen zur
Reduzierung des Energieverbrauchs und der CO2-Emissionen. Im Bereich der Stadtentwicklung
identifiziert das Konzept folgende fiir den Bebauungsplan relevante Klimaschutzmalinahmen:

e Vorrang der Innenentwicklung in der Bauleitplanung

o Klimaschitzende Festsetzungen in der Bauleitplanung
e Funktionsmischung

e Stadtklima bzw. Stadtbeltftung
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4.7. Bebauungsplane in der Umgebung

In der naheren Umgebung des Gebietes sind mehrere rechtsverbindliche Bebauungsplane
festgesetzt, sowohl von der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg als auch von der Nachbarstadt Burg
Stargard.

e Bebauungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg Nr. 82 ,Steep*, in Kraft getreten am
29.10.2003, 1. Anderung am 17.12.2014. Aligemeine Wohngebiete mit Einzel-, Doppel- und
Reihenhausern.

e Bebauungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg Nr. 16.1 ,An der Landwehr
(Gewerbepark)“, in Kraft getreten am 19.07.2006, 3. Anderung am 28.08.2019, 1. Anderung
am 31.08.2022. Gewerbegebiet, eigeschranktes Gewerbegebiet, Urbanes Gebiet und
Sonstiges Sondergebiet ,Grol¥flachiger Mébelmarkt®.

¢ Bebauungsplan der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg Nr. 16.2 ,Wohn- und Gewerbepark an
der Landwehr*, in Kraft getreten am 25.06.1997, 1. Anderung am 12.11.1997, 2. Anderung
am 17.02.1997. Aligemeine und Reine Wohngebiete mit Einzel-, Doppel- und
Reihenhausern.

Sudlich der Landwehr befindet sich die benachbarte Stadt Burg Stargard. Ca. 250 m sudlich der
Stadtgrenze befindet sich der Bebauungsplan Nr. 26 ,Solarpark Bargensdorf‘. Der Bebauungs-
plan ist am 25.06.2023 in Kraft getreten und tberplant Flachen des untergegangenen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die fir den
Betrieb einer Freiflachen-Photovoltaikanlage notwendigen baulichen Anlagen zulassig.

Abbildung 4: Angrenzende Bebauungspléane
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Quelle: Geoportal Mecklenburgische Seenplatte
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5. Beschaffenheit des Plangebietes
5.1. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in der Landschaftszone ,Rickland der Mecklenburgischen Seenplatte®, der
Groldlandschaft ,,Oberes Tollenseegebiet” und der Landschaftseinheit ,Kuppiges Tollenseegebiet
mit Werder*.

Das Gelande befindet sich auf einer Hohe von ca. 60,5 m bis 65,5 m tber NHN. Es fallt von
Suden nach Norden leicht ab. Urspriinglich war das Gebiet flachwellig. Um eine ebene Flache
fir den ehemaligen Sportplatz im Westen und die Kasernenbebauung im Osten zu schaffen,
wurde das Gelande teilweise moduliert. Dadurch sind Gelandespringe von ca. 1 bis 1,5 m
entstanden.

Direkt stdlich des Plangebietes verlauft eine Landwehr. Rund um die Landwehr und im sudlichen
Teil des Plangebietes befindet sich das GGB-Gebiet (,Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung®) DE 2446-301 "Wald- und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard".

Aufgrund der anthropogenen Pragung ist das Plangebiet kein wertvoller Landschaftsbestandteil.

Die Funfeichener Teiche grenzen an das Plangebiet an. Das Gebiet ist weder als Wasserschutz-
gebiet noch als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet.

Abbildung 5: Luftbild des Plangebiets

Quelle: Geoportal Mecklenburg-Vorpommern
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5.2. Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist ein Teil der ehemaligen Kaserne Fiinfeichen und wurde bis 2015 durch die
Bundeswehr bzw. bis 2016 als Flichtlingsunterkunft genutzt. Seitdem liegt das Gebiet brach.

Westlich der Stral3e Finfeichen liegt der ehemalige Sportplatz und ein ehemaliger Parkplatz. Die
ehemalige Kasernenbebauung liegt dstlich der Strale.

Die viergeschossigen ehemaligen Mannschaftsunterklinfte befinden sich direkt angrenzend an
das Plangebiet. Die Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs besteht vor allem aus
eingeschossigen Nutz- und Lagergebauden in einem schlechten Zustand.

Das einzige groRere Gebaude im Geltungsbereich ist eine grofiere Lagerhalle im Sidosten.
Zentral im Gebiet liegt die ehemalige Feuerwehr. Der Schlauchturm ist das héchste Gebaude im
Plangebiet.

Abbildung 6: Ehemaliges Kasernentor und Bebauung am Platz

Quelle: Plan und Praxis GbR

Abbildung 7: Ehemaliges Feuerwehrgebdude und Lagerhalle

Quelle: Plan und Praxis GbR
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5.3. VerkehrserschlieBung
5.3.1. Motorisierter Individualverkehr MIV

Durch die Mitte des Plangebietes verlauft die StraRe ,Fiinfeichen®. Uber die StraRe wird das
Plangebiet im Norden mit der Innenstadt Neubrandenburgs verbunden und in sidlicher Richtung
an Burg Stargard und die B 96 angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Kasernengelandes erfolgt Gber mehrere interne Privatstral’en und
Wege. Diese sind an die Strale ,Funfeichen® an das ehemalige Kasernentor Uber einen
Knotenpunkt angebunden.

5.3.2. Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Gegenuber des ehemaligen Kasernentors befindet sich die Bushaltestelle ,Flnfeichen®. Dies ist
die Endhaltestelle der Buslinie 6 der Stadtwerke Neubrandenburg, mit dem das Stadtzentrum
und der Bahnhof Neubrandenburg innerhalb von 25 Minuten erreicht werden kénnen. Die nachst-
gelegenen Fernbahnhofe sind der ca. 3,5 km entfernte Regionalbahnhof Burg Stargard (RE5)
und der ca. 5,4 km entfernte Hauptbahnhof Neubrandenburg (RE4, RE5).

5.3.3. Rad- und FuBverkehr

Auf der westlichen Seite der StralRe Flinfeichen verlauft ein gemeinsamer Geh- und Radweg. Im
Bereich der ehemaligen Hauptzufahrt zur Kaserne in nérdliche Richtung befindet sich ein
schmaler, befestigter Gehweg.

Direkt stdlich des Plangengebietes verlauft ein Ful- und Radweg entlang der Landwehr.

5.3.4. Verkehrsgutachten

Fir den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten' erstellt.

Als Grundlage der Verkehrsanalyse wurde am 14. Marz 2023 eine Verkehrszahlung Uber 24
Stunden durchgefuhrt. Auf die Verkehrsanalyse aufbauend erfolgte eine Verkehrsprognose mit
der detaillierten Ermittlung der spitzenstiindlichen und durchschnittstaglichen Verkehrsnachfrage
der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen. Mit den Ergebnissen der Verkehrsprognose wurde
die Anbindung des Plangebietes grobdimensioniert. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Anbindung als vierarmiger Knotenpunkt ausgebildet wird.

1 Verkehrsgutachten fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 131 ,Gartenstadt Neubrandenburg - An
den Fiinfeichener Teichen" mit paralleler 26. Anderung des Fldchennutzungsplanes, Teilfliche "Ehemalige
Kaserne Fiinfeichen™, TSC Traffic System Consulting Beratende Ingenieure fiir Verkehrswesen GmbH &
Co. KG, Neubrandenburg 30.06.2023
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Abbildung 8: Grobdimensionierung ein vierarmiger Knotenpunkt
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Quelle: TSC Traffic System Consulting Beratende Ingenieure fir Verkehrswesen

Ausgehend von der Grobdimensionierung mit einer im Knotenpunkt herzustellenden Aufweitung
der Stral’e Finfeichen um ca. 3,50 m fiir die Anordnung eines kurzen Linksabbiegefahrstreifens
aus Richtung Neubrandenburg werden beziglich der lagemaRigen Einordnung der Gebiets-
anbindung die folgenden Pramissen formuliert:

¢ Bei der Einordnung des Knotenpunktes ist der Baumbestand entlang der Stralie Flinfeichen
zu bertcksichtigen. Hintergrund ist die vorbeschriebene erforderliche Aufweitung der Strale

Flinfeichen um ca. 3,50 m.

o Der Knotenpunkt sollte in einem ausreichenden Abstand zur Bushaltestelle ,Flnfeichen® mit
der bestehenden Buswendeschleife eingeordnet werden. Dieser Abstand sollte ca. 50 m
betragen, um nachteilige Wechselwirkungen zwischen dem ein- und abbiegenden Verkehr
und dem Linienbusverkehr zu vermeiden.

Das Gutachten wurde vor der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes und dem Vorentwurf
zum Bebauungsplan fertiggestellt. Fir die Verkehrsprognose wurden deswegen Annahmen
bezlglich der zukiinftigen Nutzung getroffen. Das Gutachten geht von einem Allgemeinen Wohn-
gebiet mit 71 Wohneinheiten westlich der Stralle ,Flinfeichen® und einem Mischgebiet mit ca. 200
Wohneinheiten, Bliros und weiteren sozialen und gesundheitlichen Nutzungen &stlich der Stralle
aus. Im weiteren Verfahren wird das Gutachten an das stadtebauliche Konzept und die
Festsetzungen im Bebauungsplan angepasst. Im stadtebaulichen Konzept und der Plan-
zeichnung wird eine grobe Bemessung der Verkehrsanlage erstellt.

5.4. Denkmale

Unmittelbar sudlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich eine mittelalterliche
Landwehr, die als Bodendenkmal unter Schutz steht.

Ca. 500 m ostlich des Plangebietes befindet sich die als Baudenkmal geschutzte Gedenkstatte
Flnfeichen mit Denkmal und den Friedhofen |, 11 und Il
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6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1. Stadtebauliches Konzept

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes. Weitere Planungsziele
und Vorgaben fir das stadtebauliche Konzept sind:

o Das Gebiet soll im Sinne einer ,Gartenstadt® entwickelt werden.

o Ostlich der StraRe ,Funfeichen® sollen vorrangig Mehrfamilienhduser geplant werden,
westlich der StralRe vorrangig individueller Wohnungsbau.

o Ein differenziertes Wohnungsangebot mit der Mdglichkeit zum preiswerten Wohnen soll
angestrebt werden.

o Eine qualitdtsvolle Durchgrinung des Quartiers soll ausgearbeitet werden.

o Nachhaltige Mobilitat, ressourcenschonendes Bauen, Umgang mit Niederschlagswasser,
energetische Optimierung und Nutzung regenerativer Energiequellen sollen beachtet
werden.

In einer ersten Stufe wurden alternative stadtebauliche Losungen untersucht und mehrere
Vorkonzepte ausgearbeitet. Aus den Vorkonzepten wurde das stadtebauliche Konzept entwickelt.

6.1.1. Vorkonzepte

Entsprechend den Zielen werden in allen Vorkonzepten unterschiedliche Bebauungsstrukturen
fur den westlichen und den 6stlichen Teil untersucht. Der ehemalige Exerzierplatz wird in allen
Varianten als zukunftiger Stadtplatz konzipiert. Fur die vorhandene Bebauung sudlich des Platzes
werden unterschiedliche Grade des Erhalts geprift.

Abbildung 9: Vorkonzept 1

In der Mitte des westlichen Quartiers entsteht
ein  Wohnhof umgeben von Reihen- und
Doppelhausern. Entlang der umgebenden
Stralten stehen weitere Doppelhauser. An dem
Ubergang zu den Finfeichener Teichen und
zum Wald werden freistehende Einfamilien-
hauser platziert.

Im Osten bilden Stadtvilen den Ubergang
zwischen dem individuellen Wohnungsbau und
der Kasernenbebauung. Zwei halboffene Blécke
vervollstandigen das Quartier. Die vorhandene
Bebauung am Stadtplatz wird komplett erhalten.

Das westliche Quartier wird an drei Stellen an
die Strale ,Finfeichen* angeschlossen. Die

HaupterschlieBung nimmt die Lage der
Quelle: Plan und Praxis GbR vorhandenen Baumreihe auf und integriert die
Linden als Strallenbdume. Das 6stliche Quartier
wird Uber die vorhandene Zufahrt am ehemaligen Kasernentor und eine zusatzliche Zufahrt im
Suden erschlossen. Die innere ErschlieBung im Osten wird rund um die erhaltene Lagerhalle
geflhrt.
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Abbildung 10:

Vorkonzept 2

Quelle: Plan und Praxis GbR

In Vorkonzept 2 werden Elemente der
klassischen Gartenstadt aufgenommen.
Reihen- und Doppelhauser werden rund um
einen Quartiersplatz und einen ,Village Green*
gruppiert. Entlang einer abgeknickten Stralte
stehen freistehende Einfamilienhauser.

Ostlich der StraBe ,Finfeichen® wird das
Quartier von Zeilenbauten umrahmt und von
dem Verkehrslarm der Strafle abgeschirmt. Im
Quartiersinneren und am Ubergang zur offenen
Landschaft entsteht eine lockere Bebauung mit
Stadtvillen.

Das vorhandene Gebaude direkt am Stadtplatz
und die Lagerhalle in der zweiten Reihe werden
erhalten, das Verbindungsgebaude nicht. Somit
kann die innere ErschlieBung zwischen den
beiden erhaltenen Baukoérpern gefiihrt werden.

Wie im Vorkonzept 1, wird das 6stliche Teilgebiet an das ehemalige Kasernentor und mit einer
zusatzlichen Zufahrt an die Stralle ,Finfeichen angebunden. Beide Zufahrten werden als
vierarmige Knoten ausgebaut und dienen auch der ErschlieBung des westlichen Teilgebietes.
Nordlich der Bushaltestelle entsteht eine weitere Zufahrt.

Abbildung 11:  Vorkonzept 3

Quelle: Plan und Praxis GbR

bebauten Teile der Grundsticke integriert.
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Im westlichen Quartier stehen Reihenhauser
entlang der Strale ,Funfeichen® und der Land-
wehr. Entlang der Flnfeichener Teiche und des
Waldrandes bilden freistehende Einfamilien-
hauser den Siedlungsrand. Dazwischen
entstehen mehrere kleinere Blocke mit einer
Mischung aus Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhauser.

Im Osten werden mehrere kleine Blocke mit
halboffener Bebauung geschaffen. Die vorhand-
ene Bebauung am Stadtplatz wird durch einen
von den neuen Blocken ersetzt. Somit kann das
Ostliche Teilgebiet durch ein effektives Strallen-
raster erschlossen werden.

Der Zufahrt zum westlichen Teilgebiet dient die
vorhandene Bushaltestelle mit Wendeschleife.

Das GGB-Gebiet im Siuden wird in die nicht



6.1.2. Stadtebauliches Konzept

Das Stadtebauliche Konzept greift verschiedene Ideen der Vorkonzepte auf und entwickelt sie
weiter. Dabei wurde der Geltungsbereich im ostlichen Bereich konkretisiert.

Nach Prifung der Verkehrslésungen wurde beschlossen, die Anbindung der Stral3e ,Flinfeichen”
auf einen Knotenpunkt zu reduzieren.

Die stadtebauliche Raumaufteilung ist so ausgelegt, dass verschiedene Gebaudetypologien
realisiert werden konnen. Zur Verdeutlichung dieser Flexibilitat wurden flr den westlichen Bereich
zwei Varianten entwickelt.

Abbildung 12: Stadtebauliches Konzept Variante 1
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Quelle: Plan und Praxis GbR

Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der Idee einer Gartenstadt.

Fir den westlichen Bereich sind vor allem unterschiedliche Arten von Einfamilienhdusern
vorgesehen. An dem ndérdlichen und westlichen Siedlungsrand, an den Flinfeichener Teichen und
an dem Gehdlzsaum, sind freistehende Einfamilienhduser auf grofden Grundstiicken geplant.
Entlang der StralRe ,Flinfeichen schaffen langere Gruppen von Reihenhdausern Schutz vor dem
Verkehrslarm. In der Quartiersmitte werden Doppel- und Reihenhduser in Anlehnung an
klassische Gartenstadte um gemeinsame Héfe gruppiert (stadtebauliches Konzept Variante 1).
Alternativ zeigt das stadtebauliche Konzept Variante 2 eine Mischung aus Doppel- und
Reihenhausern, die entlang der Stralen platziert sind.

Fur die freistehenden Einfamilienhauser sieht das stadtebauliche Konzept zwei Geschosse vor,
fur die Doppel- und Reihenhduser zwei Vollgeschosse und ein zusatzliches Dach- bzw.
Staffelgeschoss.
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Ostlich der StraBe ,Flnfeichen wird, neben den vorhandenen GebZuden der ehemaligen
Kaserne, Geschosswohnungsbau geplant. Um dem Quartier den Charakter einer durchgrinten
Gartenstadt zu geben, wird der Geschosswohnungsbau mit Stadtvillen umgesetzt.

Die angrenzenden Mannschaftsunterkiinfte der ehemaligen Kaserne haben vier Geschosse. Die
Stadtvillen werden mit drei Vollgeschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss geplant.

Zentral in dem 6&stlichen Quartier wird ein offentlicher Park mit einem Spielplatz geplant. Das
ehemalige Feuerwehrgebaude mit dem markanten Turm steht direkt neben dem Park. Das
Gebaude soll als Parkcafé, Gemeinschaftshaus oder ahnliches durch die Anwohner genutzt
werden. Ggf. kann der Turm auch als Ersatzquartier fur Fledermduse genutzt werden. Im
Anschluss an den Park ist eine Kindertagesstatte vorgesehen.

Der ehemalige Exerzierplatz der Kaserne Funfeichen liegt auerhalb des Geltungsbereiches. Bei
der weiteren Entwicklung des Gebietes ist hier der naturliche Ort flr einen Stadtplatz. Der Platz
ist von drei Seiten von Bestandsgebduden gefasst. Das stadtebauliche Konzept sieht eine
Fassung der vierten westlichen Seite vor.

Im Siudosten des Quartiers befindet sich eine vorhandene Lagerhalle. Das stadtebauliche
Konzept Variante 1 sieht vor, die Halle als Quartiersgarage fir den dstlichen Bereich zu nutzen.
Somit kann der Abriss des Gebdudes vermieden und ein Teil der notwendigen Stellplatze
untergebracht werden. Alternativ kdénnen hier zwei weitere Stadtvillen errichtet werden
(Variante 2).

Der sudliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des GGB-Gebiets ,Wald- und Kleingewasser-
landschaft bei Burg Stargard®. Der Ubergang in die Landschaft wird durch Stadtvillen auf groRen
Grundstlicken geschafft.

Abbildung 13: Stadtebauliches Konzept Variante 2
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Quelle: Plan und Praxis GbR
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ErschlieRung

Um die vorhandene Infrastruktur so weit wie moglich zu nutzen, wird das Plangebiet Gber einen
vierarmigen Knoten am ehemaligen Kasernentor erschlossen. Fir den 6stlichen Bereich wird die
vorhandene Zufahrt genutzt und durch eine zusatzliche Erschliefungsstralie erganzt. Der
westliche Bereich wird Uber zwei Ringstrallen erschlossen.

Um einen ausreichenden Abstand zu dem Knotenpunkt zu erreichen, wird die vorhandene
Bushaltestelle etwas nach Norden verschoben. Die Haltestelle wird in das FuRwegenetz
eingebunden und ist somit gut erreichbar. Durch das Netz von Fullwegen wird das neue Quartier
auch mit der Landschaft in der Umgebung verbunden.

6.2. Art und MaR der baulichen Nutzung
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Wohnungsbaustandortes. Um diesem Ziel zu entsprechen, werden Allgemeine Wohn-
gebiete geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Weitere Planungsziele sind die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots, die Planung
von Mehrfamilienhausern auf dem Gebiet 6stlich der Strae ,Flnfeichen® und die Moglichkeit
zum preiswerten Wohnen. Daher sieht das stadtebauliche Konzept vor allem individuellen
Wohnungsbau im westlichen Bereich und Geschosswohnungsbau im 6stlichen Bereich vor.

Direkt an den Flnfeichener Teichen sind freistehende Einfamilienhauser geplant. Hier werden die
Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 bis WA 1.3 festgesetzt. In der Quartiersmitte ist eine Mischung
aus Doppel- und Reihenhausern vorgesehen. Hier werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 2.1
und WA 2.2 festgesetzt. Entlang die Strale ,Funfeichen® sind Reihenhauser geplant. Hier werden
die Allgemeinen Wohngebiete WA 3.1 und WA 3.2 festgesetzt.

Damit die geplante stadtebauliche Nutzungsstruktur in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
bis WA 3.2 als Bereich fur den individuellen Wohnungsbau (freistehende Einfamilienhauser,
Doppelhauser und Hausgruppen) nicht durch verdichtete Bauweisen wie gréliere Einzelhduser
mit mehreren Wohnungen gefahrdet wird, ist es erforderlich, die Zahl der Wohnungen je Gebaude
zu beschranken. Daher wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis
WA 3.2 maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig sind.

Ostlich der StralRe ,Funfeichen“ und entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze an dem
Ubergang zum GGB-Gebiet ,Wald- und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard“ sind
Stadtvillen geplant. Hier werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 4.1 bis WA 4.4 festgesetzt.

In dem Bereich zwischen dem geplanten offentlichen Park und dem vorhandenen Exerzierplatz
sind weiterer Geschosswohnungsbau und unterschiedliche Arten erganzender Nutzungen
vorgesehen. Hier wird das Allgemeine Wohngebiet WA 5 festgesetzt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen lassen sich aufgrund ihres Flachenverbrauchs und
Erscheinungsbildes nur schwer in die geplanten Wohnquartiere stadtebaulich integrieren und
sind mit dem angestrebten Wohncharakter “Gartenstadt® nicht vereinbar. Weiterhin tragen diese
Nutzungsarten in besonderem Malle zu einer Erhdhung des Verkehrs und den dadurch
entstehenden Larm- und Schadstoffemissionen bei. Insbesondere Tankstellen mit Tag- und
Nachtbetrieb werden von einem grofien Kundenkreis aufgesucht. Diese Nutzungen wiirden sich
damit nachteilig auf die Wohnnutzung auswirken. Daher werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 ausgeschlossen. Die dem Geltungsbereich
nachstgelegenen Tankstellen befinden sich in ca. 2 km Entfernung an der B 96. Damit ist eine
ausreichende Versorgung des Gebietes gegeben.
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Im Gegensatz zu groRen Teilen des Stadtgebietes Neubrandenburgs, befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans weder in einen im RREP MS ausgewiesenen Tourismus-
schwerpunktraum noch in einem Tourismusentwicklungsraum. Anlagen fur Verwaltungen sind
maoglichst innenstadtnah anzusiedeln. Sollte ein Bedarf flir Betriebe des Beherbergungswesens
oder Anlagen fliir Verwaltungen im Plangebiet entstehen, sind diese in den Zentralen Bereich
zwischen dem &ffentlichen Park und dem zukiinftigen Stadtplatz zu platzieren. Daher werden die
nach §4 Abs.3 Nr.1 und Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungswesens und Anlagen fur Verwaltungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
bis WA 4.4 ausgeschlossen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind mit dem angestrebten ruhigen Wohncharakter im
Bereich des individuellen Wohnungsbaus nicht vereinbar. Daher werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmungen von den Allgemeinen Wohngebieten gem. BauNVO bleiben trotz der
Ausschlisse gewahrt, da die Hauptnutzung Wohnen nicht eingeschrankt wird.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 der BauNVO - Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen — nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 sind je Wohngebéaude maximal
zwei Wohneinheiten zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.3

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 4.4 sind die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis Nr. 5 der BauNVO — Betriebe des Beherbergungswesens,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 1.1.4

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 4und Nr. 5
der BauNVO - Gartenbaubetriebe und Tankstellen — nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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6.2.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der H6he der baulichen Anlagen fiir die jeweiligen
allgemeinen Wohngebiete.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 1.3 sieht das stddtebauliche Konzept
freistehende Einfamilienhduser auf groRen Grundstlcken vor. Um das stadtebauliche Konzept
umzusetzen, wird eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 bis WA 3.2 ist eine Mischung aus Doppel- und
Reihenhausern geplant. Die flir Reihenmittelhduser notwendige GRZ von 0,5 und GFZ von 1,0
ware bei einer Realisierung von lediglich Doppelhdausern unangemessen und konnte zu
nachbarschaftlichen Spannungen fihren. Deshalb wird die GRZ und GFZ nicht pauschal fur das
gesamte Baugebiet, sondern entsprechend § 16 Abs. 5 BauNVO fir die Bautypen angepasst
unterschiedlich festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 1.2.1

Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2.1 bis WA 3.2 betragt:

- fiir Grundstiicke, auf denen die Gebédude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (Reihenmittelhduser): GRZ = 0,5 und GFZ = 1,0

- fiir Grundstiicke, auf denen die Gebaude einseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (Reihenendhéauser und Doppelhaushélften): GRZ = 0,4 und GFZ 0,8.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 4.4 sieht das stadtebauliche Konzept eine
lockere Bebauung mit Stadtvillen vor. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.4 soll alternativ der
Erhalt des vorhandenen Hallenbaus moglich sein. Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen,
werden fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 4.1 bis WA 4.3 eine GRZ von 0,2 und eine GFZ
von 0,4 festgesetzt. Um den Erhalt der vorhandenen Halle im WA 4.4 zu ermdglichen, wird hier
eine etwas héhere GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Konzentration von dem Wohnen erganzende Nutzungen
im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 zwischen den 6ffentlichen Park und den zuklnftigen Stadtplatz
vor. Um diese Nutzungen zu erméglichen, wird hier eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2
festgesetzt.

Weder die festgesetzten Grundflachenzahlen noch die festgesetzten Geschossflachenzahlen
Uberschreiten die Orientierungswerte gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete.
Damit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird durch die zulassige Zahl der Vollgeschosse fir die
jeweiligen Baugebiete bestimmt.

Fir den individuellen Wohnungsbau in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 sieht
das stadtebauliche Konzept zwei Vollgeschosse und ein zusatzliches Dach- oder Staffelgeschoss
vor. Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1
bis WA 3.2 eine Hohe von maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die angrenzende vorhandene Bebauung in der ehemaligen Kaserne hat eine Héhe von bis zu
vier Geschossen. Fur den geplanten Geschosswohnungsbau zwischen dem viergeschossigen
Bestand und dem zwei- bis dreigeschossigen individuellen Wohnungsbau, sieht das
stadtebauliche Konzept drei Vollgeschosse und ein zusatzliches Staffelgeschoss vor. Daher wird
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 eine Hohe von maximal drei Vollgeschossen
festgesetzt.
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Im weiteren Verfahren wird der Bebauungsplan ggf. mit weiteren Festsetzungen zu der Héhe der
baulichen Anlagen erganzt.

6.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Ein Ziel der Planung ist die Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots. Daher werden
unterschiedliche Bautypen in das stadtebauliche Konzept geplant. Um dem Ziel der Planung zu
entsprechen und das stadtebauliche Konzept umzusetzen, werden unterschiedliche Bauweisen
festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 1.3 am Siedlungsrand an den Flinfeichener
Teichen sind freistehende Einfamilienhduser geplant. Daher wird festgesetzt, dass hier nur
Einzelhduser zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 und WA 2.2 ist eine Mischung aus Doppel- und
Reihenhdusern vorgesehen. Daher wird festgesetzt, dass hier nur Doppelhduser und
Hausgruppen zuldssig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 an der StralRe ,Flinfeichen sind langere
Gruppen von Reihenhdusern als Schutz vor dem Verkehrslarm geplant. Daher wird festgesetzt,
dass hier nur Hausgruppen zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 4.3 sind Stadtvillen geplant. Daher werden flr
die Allgemeinen Wohngebiete WA 4.1 bis WA 4.3 die offene Bauweise ,0" festgesetzt.

In dem Allgemeine Wohngebiet WA 4.4 sollen sowohl neue Stadtvillen als auch der Erhalt einer
vorhandenen Halle ermdglicht werden. Die vorhandene Halle hat eine Lange von mehr als 50 m.
Daher wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 4.4 die abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 5 grenzt an den zukiinftigen Stadtplatz an. Hier sieht das
stadtebauliche Konzept eine Schliefung der Raumkante vor. Daher wird fir das Allgemeine
Wohngebiet WA 5 die abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.4 und WA 5 ist eine Bebauung mit seitlichem Grenz-
abstand geplant. Sowohl die vorhandene Halle im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.4 als auch das
geplante Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind langer als 50 m. Daher wird die

abweichende Bauweise ,a als Gebaude mit seitichem Grenzabstand ohne
Langenbeschrankung definiert.

Textliche Festsetzung Nr. 1.3.1

In der abweichenden Bauweise a sind Gebédude mit seitlichem Grenzabstand ohne
Ldngenbeschrédnkung zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Um einerseits den stadtebaulichen Entwurf zu sichern und andererseits die erforderliche
Flexibilitat und architektonische Vielfaltigkeit zu ermoglichen, werden die tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit durch Baugrenzen bestimmten Baufenster festgesetzt.

6.4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports

Um den Eingriff im Schutzgut Boden zu begrenzen, werden Tiefgaragen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 ausgeschlossen.

Der stidliche Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 4.1, WA 4.2 und WA 4.4 befindet sich
innerhalb des GGB-Gebiets "Wald- und Kleingewéasserlandschaft bei Burg Stargard". Die
Allgemeinen Wohngebiete WA 4.3 und WA 5 grenzen direkt an den offentlichen Park. Auf
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weiteren Teilen der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 4.1 bis WA 5 stehen erhaltenswerte Bdume. Daher wird festgesetzt, dass Tiefgaragen in den
allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen zulassig sind.

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MaRe durch die Gestaltung des
Straltenraumes und die Vorgarten bestimmt. Um eine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes
zu vermeiden, wird die Bebauung in den Vorgartenzonen begrenzt.

In den Bereichen mit freistehenden Einfamilienhdusern sind auf den Grundstlicken ausreichend
Platz fir die notwendigen Kfz-Stellplatze und ggf. fur Carports bzw. Garagen vorhanden. In den
Bereichen mit Doppel- und Reihenhdusern steht weniger Platz auf den einzelnen Grundsticken
zur Verfugung. Vor allem bei den Mittelreihenhdusern kann nur die Zone zwischen Gebaude und
Stralie fur die notwendigen Kfz-Stellplatze genutzt werden. Daher werden in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2.1 bis WA 3.2 Stellplatze in den Vorgarten zugelassen. Um die
Beeintrachtigung des Ortsbildes zu minimieren, werden in den Vorgarten keine geschlossenen
Garagen zugelassen. Als Uberdachte Stellplatze sind nur offene Carports zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und WA 3.2 sind die Hauptgebadude aus Larm-
schutzgrinden entlang der StralRe ,Flnfeichen platziert. Um die Nutzung der Gartenbereiche
nicht einzuschranken, werden hier zusatzliche Flachen flir Garagen und Nebenanlagen
festgesetzt.

Einfriedungen, Zufahrten und Zuwegungen beeinflussen das Ortsbild nicht negativ und sind von
der Festsetzung nicht betroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.3.2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sind, Kfz-Stellpldtze, Carports,
Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb
der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Kfz-Stellpldtze und Carports sind zusétzlich in dem dafiir ausgewiesenen Fldchen
»St Cp“und ,,St Cp Ga NG“, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
in dem dafiir ausgewiesenen Flachen ,,St Cp Ga NG“ zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die freistehenden Einfamilienhauser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 1.3 bilden
den Siedlungsrand entlang den Flinfeichener Teichen. Um der Siedlung einen stadtebaulich
geordneten Abschluss zu geben, sieht das stadtebauliche Konzept eine traufstandige Bebauung
vor. Um das stadtebauliche Konzept zu sichern, wird die Stellung der baulichen Anlagen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 1.3 festgesetzt.

6.5. ErschlieBung

Das Plangebiet ist tber die Stralke ,Flinfeichen“ erschlossen. Der 6stliche und der westliche
Teilbereich sind an der Strale ,Flnfeichen® Uber einen Knotenpunkt an das ehemalige
Kasernentor angebunden. Die innere Erschlielung des westlichen Teilbereichs erfolgt tiber ein
Netz von neuen Erschlielungsstral’en (Planstrale A bis G). Der 6stliche Teilbereich wird Gber
die vorhandene Kasernenzufahrt (Planstral3e K) und zwei ergdnzende neue Strallen (Planstral3e
H und J) erschlossen. Um die ErschlieRung zu sichern, werden die Strafde ,Finfeichen® und die
Planstralen A bis K als 6ffentliche Verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Um auf mégliche zukiinftige Anderungen des StraRenausbaus ohne ein Plandnderungsverfahren
reagieren zu konnen, ist die Einteilung der Strallenverkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg,
Parkplatze etc. nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Um Unsicherheiten
zu vermeiden, wird eine Klarstellung aufgenommen.
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Klarstellung:
Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Das Plangebiet ist iUber mehrere Rad- und Gehwege mit der umgebenden Landschaft verbunden.
Um diese Wegeverbindungen zu sichern, werden die Flachen als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg"® festgesetzt.

Um die ehemalige Kasernenzufahrt zu einem vierarmigen Knotenpunkt ausbauen zu kdnnen,
wird die vorhandene Bushaltestelle ca. 70 m nach Norden verlegt. Da es eine Endhaltestelle ist,
wo die Busse wenden konnen missen, ist eine Wendeschleife notwendig. Um die Bushaltestelle
mit Wendeschleife und damit die Anbindung des Gebietes an den OPNV zu sichern, wird die
Bushaltestelle als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bus® festgesetzt.

Die Stralke ,Funfeichen® ist als Hauptverkehrsstrale zu den Hauptverkehrszeiten stark
befahrenen. GemaR stadtebaulichem Konzept sind die angrenzenden Grundstiicke in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 3.1, WA 3.2, WA 4.1 und WA 4.2 von den Planstraen D, G und
H erschlossen. Um den ungestérten Verkehr an der Stralle ,Finfeichen® und die geplante
ErschlieBung zu sichern, werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
entlang die Stralte ,Finfeichen® festgesetzt.

6.6. Ver- und Entsorgung

An der Planstrale K befindet sich eine vorhandene Transformatorstation. Um die vorhandene
Anlage und die Versorgung des Gebietes mit Strom zu sichern, wird die Flache der Trans-
formatorstation gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

6.7. Erneuerbare Energien

Der allgemeine Anspruch des Klimaschutzes ist Gegenstand der Stadtentwicklung und der
Bauleitplanung. Gemafll § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und Klima-
anpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® férdern. Als eine Malinahme zum Klima-
schutz und zur CO,-Reduktion kommt der Einsatz erneuerbarer Energien in Frage. Daher wird
festgesetzt, dass bei der Neuerrichtung von Gebauden und bei wesentlichen Umbauten von
Bestandsgebauden Solaranlagen zu installieren sind.

Um eine ausreichende Leistung zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der
Nettodachflachen mit Solaranlagen auszustatten sind. Die Festsetzung berilcksichtigt damit,
dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt
werden kénnen.

Zusatzlich zum Klimaschutz verbessert die Festsetzung durch die Verringerung der Abhangigkeit
von fossilen Energietragern langfristig die Versorgungssicherheit.

Textliche Festsetzung 1.4.1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sind bei der Errichtung von
Gebéduden die Nettodachfliachen der Hauptanlagen zu mindestens 30 % mit Solar-
anlagen auszustatten. Dies gilt auch bei wesentlichen Umbauten des Daches von
Bestandsgebéauden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Dachflache ist das gesamte Dach, das ein Gebaude uberdeckt, einschlief3lich eines Dach-
Uberstands ohne Dachrinne. Besteht das Dach aus mehreren Teilen, ist die Dachflache die
Gesamtflache aller Teildachflachen. ,Nettodachflache” ist die Dachflache abziglich der
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Flachenanteile des Daches, die wegen Verschattung, Dachaufbauten, Dachfenstern, anderen
Dachnutzungen oder der Ausrichtung nach Norden nicht genutzt werden kdénnen.

Eine ,Verschattung® findet statt, wenn die betreffenden Dachflachen aufgrund der realen
Verschattung eine um mindestens 25 % geringere Solareinstrahlungsmenge uber ein Jahr
gegenuiber der Solareinstrahlungsmenge ohne Verschattung aufweisen.

Mit ,Dachaufbauten” und ,Dachfenstern® sind z.B. Dachgauben, Schornsteine oder Entliftungs-
anlagen gemeint. Eine ,andere Dachnutzung® liegt z.B. bei einer Dachbegriinung oder einer
Dachterrasse vor. Ein Abzug von begrtinten Dachflachen kommt allerdings nur dann in Betracht,
wenn eine Kombination mit der Photovoltaik-Anlage nicht moglich ist (z.B. bei einer intensiven
Dachbegriinung mit hochwachsenden Pflanzen).

Bei der Dachausrichtung schlief3t ,Norden“ die Himmelsrichtungen zwischen Ostnordost und
Westnordwest ein.

Wird ein Gebaude in Staffelbauweise gebaut, sind alle Teildachflachen zu einer Gesamtdach-
flache zu addieren. Es missen also die Dachflache des letzten Regelgeschosses sowie die der
Staffelgeschosse zu einer Gesamtflache addiert werden.

Die Festsetzung gilt im Falle eines wesentlichen Umbaus des Daches auch fur Bestands-
gebaude. ,Wesentliche Umbauten des Daches“ sind Anderungen an der Dachflache, bei der die
wasserfuhrende Schicht durch Dachausbau, Dachaufstockung oder grundstdndige Dach-
sanierung erheblich erneuert wird. Eine erhebliche Erneuerung der wasserfuhrenden Schicht liegt
vor, wenn diese zu mehr als 50 % der gesamten Flache der wasserfihrenden Schicht des
Daches, erneuert wird.

Um eine unverhaltnismaRige Belastung der Grundstlickseigentiimer zu vermeiden, gilt die
Festsetzung nur fir Hauptanlagen.

6.8. Griinflachen und Griinordnung

Zentral in dem 6stlichen Quartier sieht das stadtebauliche Konzept einen 6ffentlichen Park mit
einem Spielplatz vor. Um den geplanten Park mit Spielplatz zu sichern, wird die Flache als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Spielplatz® festgesetzt. Die
Festsetzung tragt zur Durchgriinung des Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen
Kleinklimas sowie zur Forderung der Boden- und Grundwasserneubildung bei.

Damit sowohl sonnige als auch schattige Bereiche in den Park entstehen, sieht das stadte-
bauliche Konzept die Pflanzung einer Baumgruppe vor. Um die Baumgruppe zu sichern, wird
festgesetzt, dass mindestens drei Laubbaume zu pflanzen sind. Die Baume stellen Trittsteine fur
die Tierwelt innerhalb des neuen Wohnquartiers dar und bieten Lebensraum insbesondere fiir die
Avifauna. Klimatisch wirken sich die Baumpflanzungen aufgrund ihres hohen Biovolumens
zusatzlich positiv auf das Lokalklima aus.

In dem Park befindet sich ein Ahorn. Um ein Anreiz fir den Erhalt des Baumes zu schaffen, wird
zudem festgesetzt, dass vorhandene Baume, die der festgesetzten Qualitdt mindestens
entsprechen, auf die Festsetzung angerechnet werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.1

In der o6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage / Spielplatz*
sind drei standortgerechter Laubbdume einem Mindeststammumfang von 10 bis
12 cm als Baumgruppe zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Vorhandene Baume, die der festgesetzten Qualitdt mindestens entsprechen, kénnen
auf die Festsetzung angerechnet werden.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das Plangebiet grenzt im Norden und Nordwesten an die Funfeichener Teiche an. Teile des
umgebenden Geholzsaumes und Rasenflachen befinden sich im Geltungsbereich.

Im Siddwesten liegt ein Feldgehdlz und ein Teil des angrenzenden Lehmackers im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Im Siden verlauft ein Fullweg entlang der Landwehr
aullerhalb des Plangebiets. Die angrenzende Rasenflache befindet sich im Geltungsbereich.

Um die im Norden, Westen und Siiden flr die Natur wertvolle Bereiche zu sichern, werden die
Flachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Naturnahe Parkanlage* festgesetzt. Au3erhalb der Gehdlzsaum, die Feldgehdlz und der Lehm-
acker, ist die Flache als extensives Griinland zu entwickeln.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.2

Auf den offentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung , Naturnahe Park-
anlage“ auBBerhalb der Fldchen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen und der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ,M 3 ist extensives Griinland durch
spontane Selbstbegriinung zu entwickeln. Die Fldchen sind einmal pro Jahr
auBerhalb der Brutzeit zu mdhen. Das Mahgut ist zu beseitigen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a i.V.m. Nr. 20 BauGB)

Durch die geplante Bebauung werden vorhandene Baume gefallt. Um ein Teil dieser Baum-
fallungen zu kompensieren, wird festgesetzt, dass mindestens 12 standortgerechter Laubbdume
zu pflanzen sind. Eine geeignete Flache dafir ist der nordliche Teil der 6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Parkanlage®. Daher wird hier eine Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.3

Auf der Fliache zum Anpflanzen von Béidumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind mindestens 12 standortgerechter Laubbdume mit einem
Mindeststammumfang von 14 cm zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Geholzsaum und die Feldgehdlze sind laut Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Biotope.
Um den Gehdlzbestand zu sichern, werden diese Bereiche als Flachen mit Bindungen zum Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

In den Baugebieten befinden sich weitere nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Baume und
pragende Baumgruppen. Einige davon stehen auf3erhalb den tUberbaubaren Grundsticksflachen.
Um den Erhalt dieser wertvollen Badume zu schitzen, werden weitere Flachen mit Bindungen zum
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den Baugebieten festgesetzt.

Zudem wird festgesetzt, dass die vorhandenen Baume nach Abgang in gleicher Baumart zu
ersetzen sind.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.4

Auf den Fldachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind die vorhandenen Baume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Nach Abgang sind die Bdume in gleicher Baumart mit einem Mindest-
stammumfang von mindestens 12 cm neu zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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Um die Bodenversiegelung mdglichst gering zu halten und eine mdglichst gute Niederschlags-
wasserversickerung zu gewahrleisten, werden Anforderungen an die Nutzung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Um reine Kies- und Steingarten mit geringer
Okologischer Wertigkeit zu vermeiden, wird die gartnerische Gestaltung fir die nicht tUberbau-
baren Grundstlicksflachen festgesetzt.

Aus 6kologischer Sicht fliihren Kies- und Steingarten ggf. mit entsprechender Vliesunterlage zu
einer Verdichtung und Vermagerung der darunterliegenden natlrlichen Bodenschichten.
Kleinstlebewesen im Boden, die fiir die nattrliche Lockerheit des Bodens sorgen und somit die
Wasseraufnahmefahigkeit und die Sauerstoffaufnahme férdern, kdénnen unter solchen
Bedingungen nicht Gberleben. Der Boden vermagert und wird verdichtet. Zudem fuhren Kies- und
Steingarten zu einer starken Aufheizung der benachbarten Gebaude, da die naturgemale
Verdunstungskalte nicht entstehen kann. Dies fiihrt, gerade unter Berlcksichtigung der
Hochhitzeperioden der vergangenen Jahre, zu einem unginstigen Mikrolima im Gebiet. Um die
negativen Beeintrachtigungen des Mikroklimas zu vermeiden, wird festgesetzt, dass die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen sind. Die Festsetzung tragt zudem zur
Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fur Flora und Fauna sowie zur Durchgriinung des
Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen Kleinklimas sowie zur Forderung der Boden-
und Grundwasserneubildung bei.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.5

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sind die nicht iliberbaubaren
Grundstiicksflaichen gértnerisch mit Pflanzen (Stauden, Graser, Strducher, Halb-
strducher) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dies gilt nicht fiir Flachen, die
von Wegen, Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.v. § 14
Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung tliberdeckt sind.

Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten, gleich welchen Gesteins-
materials, welcher Art oder welcher Kérnung und/oder von Vlies- oder Folien-
abdeckungen sind nicht zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ein Ziel der Planung ist die Ausarbeitung einer qualitatsvollen Durchgriinung als pragender Faktor
fur ein nachhaltiges Quartier. Ein weiteres Ziel ist die Entwicklung des neuen Wohngebiets im
Sinne einer ,Gartenstadt”.

Durch die geplante Bebauung werden bisher unversiegelte Flachen versiegelt. Um diese
zusatzliche Versiegelung zu kompensieren, eine Durchgriinung des Quartiers zu erreichen und
den Charakter eine Gartenstadt zu starken, werden Bepflanzungen auf den Grundstiicken
festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 sind unterschiedliche Formen
von individuellem Wohnungsbau mit kleinen bis mittelgroRen Garten geplant. Daher wird
festgesetzt, dass in den Garten ein bis zwei Laubbdume zu pflanzen sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 ist Geschosswohnungsbau mit gréReren
Grundstlicken geplant. Daher wird festgesetzt, dass hier hochstammige Obstbaume, Straucher
und Schmetterlingsweidepflanzen zu pflanzen sind.

Die Baume stellen Trittsteine fur die Tierwelt innerhalb der Siedlung dar und bieten Lebensraum
insbesondere fir die Avifauna. Die Anpflanzungen von Baumen, Straducher und Schmetterlings-
weidepflanzen haben zusatzlich einen positiven Einfluss auf das Lokalklima.

In den Baugebieten befinden sich mehrere vorhandene Baume und Straucher unterschiedlicher
Art und Qualitat. Um ein Anreiz fir den Erhalt den Bestand zu schaffen, wird zudem festgesetzt,
dass vorhandene Baume und Straucher auf die Festsetzung angerechnet werden kénnen.
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Textliche Festsetzung Nr. 1.5.6

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 3.2 ist je angefangene 200 m?
versiegelte Grundstiicksfldche:

e ein standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 sind je angefangene 200 m?
versiegelte Grundstiicksfldche:

e ein standortgerechter hochstdmmiger Obstbaum mit einem Mindeststammumfang
von 10 bis 12 cm in der Pflanzqualitat ,,Zweimal verpflanzt”,

¢ 20 m? Strauchfldche standortgerechter Arten und

¢ 5 m? Schmetterlingsweidepflanzen standortgerechter Arten

zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Vorhandene Bédume und Straucher, die der festgesetzten Qualitat mindestens
entsprechen, sowie gemdR textliche Festsetzungen Nr. 1.6.1 und 1.6.2 in den Fldchen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ,M 1“ und ,,M 2“ gepflanzte Strducher und Heister, kbnnen auf die
Festsetzung angerechnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 ist mit Tiefgaragen zu rechnen. Die nicht
Uberbauten Flachen unterirdischer Tiefgaragen sind gartnerisch anzulegen. Bei einer
Uberdeckung von 60 cm ist neben Rasenansaat auch das Anpflanzen von GroRstrduchern oder
kleineren Baumen moglich. Mit der Begrinung der nicht baulich genutzten Tiefgaragenteile
werden die Auswirkungen des Eingriffs in Natur und Landschaft minimiert. Zudem hat die
Begriinung eine positive Auswirkung auf die Ruickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagwassers.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.7

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 sind die nicht iiberbauten Fldchen
von Tiefgaragen mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrat-
aufbau zu (iiberdecken, mit standortgerechten Arten gartnerisch anzulegen, zu
entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dies gilt nicht fiir
Flachen, die von Wegen, Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und
Einrichtungen i.S.v. § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung iiberdeckt sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Um den Belangen des Klimawandels, der Klimaanpassung und Starkregenereignissen besser zu
entsprechen, wird festgesetzt, dass Flachdacher und wenig geneigte Dachflachen begriint
werden sollen. Die Festsetzung dient auch dem Schutz und der Entwicklung der naturlichen
Lebensgrundlagen und ist zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich. Zusatzlich bieten die begrinten Dachflachen zahlreichen
Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdern somit die biologische Vielfalt innerhalb
des Plangebietes.

Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15° eignen sich gut flir eine extensive Begriinung, ohne
einen unverhaltnismaligen Kostenaufwand zu verursachen. Zur Vermeidung erhéhter
Pflegeaufwendungen wird eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratschicht von 12 cm
festgesetzt. Bei dieser Aufbaustarke ist eine Begrinung mit Sedum-Arten, Grasern und Krautern
moglich.
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Neben der Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikroklima erhéht die extensive
Dachbegriinung gleichzeitig das Wasserrickhaltevermdgen der Dachflachen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.8

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4.1 bis WA 5 sind Déacher mit einer Neigung
von bis zu 15° auf neu zu errichtenden Hauptgebduden auf mindestens 50 % der
Dachfldche des jeweiligen Gebadudes mit einem mindestens 12 cm starken durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu liberdecken, mit standortgerechten Arten extensiv zu
begriinen. Die Begriinung ist zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gemeinschaftsstellplatze geplant. Um die Stellplatze zu
gliedern und das Wohnquartier zu durchgrinen, sieht das stadtebauliche Konzept Baum-
pflanzungen vor. Um eine ausreichende Anzahl an Baumen zu sichern, setzt der Bebauungsplan
fur jeweils 5 Stellplatze einen Baum fest.

Die Baume stellen Trittsteine fir die Tierwelt innerhalb des neuen Wohnquartiers dar und bieten
Lebensraum insbesondere fir die Avifauna. Klimatisch wirken sich die Baumpflanzungen
aufgrund ihres hohen Biovolumens zusatzlich positiv auf das Lokalklima aus. Die Baume
zwischen den Stellplatzen verhindern im Sommer auf3erdem ein zu starkes Erhitzen der Flachen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.5.9

Je angefangene fiinf oberirdischen Kfz-Stellplatze ist ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 12 cm zwischen den Stellplatzen,
beziehungsweise in einem Abstand von max. 2 m zu diesen, zu pflanzen, zu
entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die offene, unversiegelte Bodenfliche je Baum (Baumscheibe) muss mindestens
6 m? betragen, einen Mindestquerschnitt von 2 m aufweisen und ist vor Uberfahren
zu schiitzen. Zudem ist einem durchwurzelbaren Raum von 12 m?®je Baum zu sichern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Durch die Planung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft. Im Umweltbericht, Kapitel 2.3
Ausgleichkonzept, werden der vorhandene Biotopbestand und die geplanten Nutzungen
gegenlbergestellt und der erforderliche Kompensationsbedarf gemal der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern*? (HzE 2018) ermittelt. Um die Eingriffe zu
kompensieren, werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt.

In den HzE 2018 werden Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die zur
Kompensation von Eingriffen geeignet sind, dargestellt. Die MalRlnahmen werden in den daflr
festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft M 1 bis M 4 umgesetzt.

Die sudlichen Teile der Allgemeinen Wohngebiete WA 4.1, WA 4.2 und WA 4.4 befinden sich
innerhalb des GGB-Gebiets "Wald- und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard". Um die

2 Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern (HzE) Neufassung 2018, Ministerium fiir Landwirtschaft
und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin 01.06.2018
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Beeintrachtigungen des GGB-Gebiets und der sldlich angrenzenden Landwehr zu verringern,
werden die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ,M 1“ und ,M 2“ festgesetzt.

Die Flachen M 1 liegen direkt an der stidlichen Grenze der Baugebiete. Hier ist ein Feldgehdlz in
der freien Landschaft gemaR der Pkt. 2.13 der Anlage 6 der HzE 2018 neu zu pflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.1

Auf den Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ,M 1“ sind 10 m breite Feldgehdlze aus zwei Reihen Deck-
strduchern geméaRB ,Pflanzliste 1“ auBen, zwei Reihen GroBstrduchern gemafR
»Pflanzliste 2“ innen und einer Reihe Heister geméaR ,,Pflanzliste 3“ mittig im Verband
1,0 m x 1,5 m bzw. im 10 m Abstand zu pflanzen, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Vorhandene Bidume und Straucher, die der festgesetzten Qualitit mindestens
entsprechen, kbnnen auf die Festsetzung angerechnet werden.

Vorhandene Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25b BauGB)

Nordlich angrenzend an den Flachen fir Malinahmen ,M 1“ werden die Flachen fir Mallnahmen
.M 2“ festgesetzt. Um den Ubergang zwischen der Bebauung und den Feldgehdlzen zu schaffen,
ist hier extensives Griinland zu entwickeln.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.2

Auf den Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ,,M 2“ ist extensives Griinland zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Die Fldachen sind einmal pro Jahr auBBerhalb der Brutzeit zu mahen. Das
Méhgut ist zu beseitigen.

Vorhandene Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25b BauGB)

Als weitere KompensationsmalRnahme soll der Lehmacker im Stidwestlichen Plangebiet in eine
extensive Mahwiese umgewandelt werden. Dazu wird die Flache fur Malnhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ,M 3“ festgesetzt. Auf der Flache ist
die Umwandlung gemaf der Pkt. 2.31 der Anlage 6 der HzE 2018 umzusetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.3

Auf der Fldache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ,M 3“ ist die ,,Umwandlung von Acker in extensive Méh-
wiesen” geméR ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern* i.d.F.
von 2018 (HzE 2018) Anlage 6 Pkt. 2.31 zu realisieren.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die MaRnahmen innerhalb des Planteils 1 reichen nicht aus, um die Eingriffe vollumfanglich zu
kompensieren. Nach § 1a Abs. 3 BauGB kénnen AusgleichsmalRnahmen an anderer Stelle als
dem Ort des Eingriffs festgesetzt werden, wenn dies mit der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, den Zielen der Raumordnung sowie den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist. Gemall Umweltbericht sind weitere Mallnahmen auf Flachen,
die sich in der Landschaftszone ,Riickland der Mecklenburgischen Seenplatte” befinden, durch-
zufuhren. Eine geeignete Flache befindet sich auf dem Flurstick 209/79 der Flur 7 der
Gemarkung Neubrandenburg, ca. 1,2 km nordwestlich des Planteils 1. Daher wird auf dem
Flurstiick der Planteil 2 und die Flache fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Natur und Landschaft ,M 4 festgesetzt. Auf der Flache ist der vorhandene Acker
in eine extensive Mahwiese umzuwandeln. Die Umwandlung ist gemal dem Pkt. 2.31 der
Anlage 6 der HzE 2018 umzusetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.4

Auf der Fldache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ,M 4“ ist die ,,Umwandlung von Acker in extensive Méh-
wiesen” geméR ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern* i.d.F.
von 2018 (HzE 2018) Anlage 6 Pkt. 2.31 zu realisieren.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu minimieren, werden weitere
MafRnahmen festgesetzt.

Um die Bodenversiegelung moglichst gering zu halten, wird festgesetzt, dass die Befestigung von
Wegen, Zufahrten und ebenerdigen Kfz-Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigen
Aufbauten herzustellen ist. Die Einschrankung der Befestigungen dient dem Schutz der
naturlichen Bodenfunktionen sowie der Grundwasseranreicherung durch Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet.

Der Abflussbeiwert gibt an, welcher prozentuale Anteil des gefallenen Niederschlags zum Abfluss
kommt. So besitzen Betonflachen, Pflaster mit Fugenguss sowie Asphaltdecken einen Abfluss-
beiwert von 1,0 und sind somit nicht zulassig. Die Versickerungsfahigkeit der verwendeten
Materialen ist nachzuweisen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.5

In den 6ffentlichen Griinflichen, in den o6ffentlichen Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung ,,Rad- und Gehweg“ sowie in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1.1 bis WA 5, sind FuB- und Radwege, Zufahrten und ebenerdige Kfz-Stellplatze
nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau mit einem Abflussbeiwert von maximal
0,5 zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Um die
Grundwasseranreicherung zu verbessern und einen beschleunigten Oberflachenabfluss mit
damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken, auf denen es anfallt, zuriickzuhalten, zu verdunsten und zu versickern ist.

Der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser oder fir die Gartenbewéasserung
soll der Festsetzung nicht entgegenstehen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.6

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA § ist das auf den Baugrundstiicken
anfallende Niederschlagswasser, soweit es nicht fiir Brauchwasserzwecke
verwendet wird, zurtiickzuhalten, zu verdunsten und zu versickern.

Nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser ist iiber Notiiberldufe entweder
dezentral zu versickern oder abzuleiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Voégel sind nicht in der Lage, klare oder stark reflektierende Scheiben als Hindernisse zu
erkennen. Sie konnen im Flug auf diese prallen, sich verletzen oder verenden. Um todliche
Kollisionen von Végeln mit grof3¢flachigen Glasscheiben zu vermeiden, werden Begrenzungen bei
der Verwendung von spiegelnden Oberflachen festgesetzt.
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Die Flache von 6 m? begrtindet sich in der Ortsublichkeit. Auch an kleineren Glasflachen, wie sie
ublicherweise in Wohngebieten eingesetzt werden (Fenster, Terrassentlren etc.), kann es zu
Vogelschlag kommen. Dieses unabwendbare Kollisionsrisiko wird als sogenanntes ,sozial-
adaquates Risiko“ vom Totungstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht miterfasst.

Klargestellt wird, dass neben silikatischen Glasern im engeren Sinne auch ,Glaser aus
organischen Materialien (Acrylglas) unter die Festsetzung fallen.

Die Festsetzung dient der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (hier: Totungsverbot).
Zudem ist die Festsetzung erforderlich, um die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen,
die dem Schutz und der Férderung von Vdgeln und damit der Erhéhung der Biodiversitat im
Gebiet dienen, nicht zu konterkarieren.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.7

Glasflachen oder vergleichbare spiegelnde Oberflachen mit einer Gr6B8e von mehr
als 6 m? sind unzuldssig, wenn sie nicht deutlich sichtbar untergliedert sind.
Eckfenster ohne deutlich sichtbare Eckpfeiler sind unzulédssig.

Abweichungen von Satz 1 sind zulédssig, sofern die Glasfliche mit kontrastreichen,
zum Abhalten von Végeln geeigneten Markierungen versehen wird. Vergleichbare
Lésungen zum Abhalten von Végeln sind zulédssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Insekten sind Nahrung fir viele im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten und unverzichtbar fur die
Jungenaufzucht. Die Insekten sind auch Nahrung fur die im Gebiet nachgewiesenen Fleder-
mausarten. Als Insektenfresser profitieren Fledermause zwar zunachst von der hohen Anzahl
angelockter Insekten an den Beleuchtungen. Gleichzeitig fiihren die Beleuchtungen jedoch zur
Desorientierung und zur Stérung des natirlichen Jagdverhaltens. Daher wird festgesetzt, dass
nur AulRenbeleuchtung mit insektenfreundlichem Leuchten zulassig ist.

Die Festsetzung dient der Eingriffsvermeidung und ist erforderlich, um die im Bebauungsplan
festgesetzten MaRnahmen, die dem Schutz und der Férderung der Fauna und der Erhéhung der
Biodiversitat im Gebiet dienen, nicht zu konterkarieren.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6.8

Fiir die AuBenbeleuchtung sind ausschlielich Leuchten mit nach unten gerichtetem
Licht und Leuchtmitteln mit warmwei8er Farbtemperatur und maximal 3000 Kelvin zu
verwenden. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht
geschlossen auszufiihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
liberschreiten.

Die Lichtpunkthéhe darf eine Héhe von 5,0 m oberhalb der zu beleuchtenden
horizontalen Flache nicht iiberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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6.10. Pflanzlisten

Pflanzliste 1: niedrige Straucher, Héhe 20-100 cm

Brombeere

Rubus fruticosus

Hundsrose

Rosa canina

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Bibernellrose

Rosa pimpinellifolia

Pflanzliste 2: hohere Straucher, Hé6he 60-100 cm, 3-triebig

Strauchhasel Corylus avellana
Weilkdorn Crataegus laevigata
Schneeball Viburnum opulus
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Pflanzliste 3: Heister, Hohe 150 bis 200 cm
Stieleiche Quercus robur

Vogelkirsche

Prunus avium

Eberesche

Sorbus aucuparia

Wildbirne

Pyrus communis
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7. Immissionsschutz

Flr den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung? erstellt.

Die mafl3geblichen von auRen auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschquellen sind:
e der StralRenverkehr auf der Strale Funfeichen

o der Betrieb des Abbruchbetriebes Freerk Abbruch Entsorgung GmbH & Co. KG

e die gewerblichen Betriebe sldlich des Abbruchbetriebs

Die Schienentrasse ca. 900 m 6stlich des Plangebiets wird als nicht relevant eingestuft.

StraRenverkehrslarm

Die StraBenverkehrslarmimmissionen gehen vor allem von der Stral’e Finfeichen aus. Der
Stralkenverkehr fihrt innerhalb der Baugrenzen tagsiber zu Beurteilungspegel zwischen
65 dB(A) und 47 dB(A) und nachts zwischen 55 dB(A) und 37 dB(A). Damit werden die
Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete (WA) gemalf DIN 18005 fiir Verkehrslarm von
55 / 45 dB(A) tags und nachts um bis zu 10 dB Uberschritten. Die vergleichsweise heranzu-
ziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 / 49 dB(A) tags bzw. nachts werden
um bis zu 6 dB Uberschritten.

Gewerbelarm

Gemal des Genehmigungsbescheids hat der Abbruchbetrieb Freerk Abbruch Entsorgung GmbH
& Co. KG die Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm fir Mischgebiete (60/45 dB(A) tags bzw.
nachts) einzuhalten. Zudem sind die Annahme- und Brechzeiten auf den Zeitraum zwischen 7
Uhr und 21 Uhr beschrankt.

Der Brecherbetrieb stellt den maRgeblichen Betriebszustand dar. Der Abbruch findet an ca. 3 bis
5 Tagen pro Monat statt. Dabei wird ein mobiler Brecher verwendet, der maximal fir 12 h an den
betroffenen Tagen lauft.

Eine Messung der Immissionswerte vor Ort hat nicht stattgefunden. Stattdessen wurden die
Ergebnisse aus einer vergleichbaren Messung fur die Berechnungen herangezogen. Der
gewerbliche Larm fuhrt innerhalb der Baugrenzen tagsiber zu Beurteilungspegeln zwischen
61 dB(A) und 48 dB(A) und nachts zwischen 40 dB(A) und 34 dB(A).

Tagsuber wird der Immissionsrichtwert gemal TA-Larm fur Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.1 um bis zu 6 dB Uberschritten. In allen anderen
Bereichen kommt es Tags zu Uberschreitungen von maximal 1 dB. Der Nacht-Orientierungswert
von 40 dB(A) wird innerhalb aller Baugrenzen eingehalten.

Gesamtlarm

Die malgeblichen AuRenlarmpegel werden aus der Summe der Teilpegel Stralenverkehrslarm
und Gewerbeldrm gebildet. Innerhalb der Baugrenzen ergeben sich maRgebliche Aulenlarm-
pegel L, zwischen 59 dB(A) und 67 dB(A).

8  Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 131 der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg®, TUV
NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG, Rostock 20.06.2024
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Abbildung 14: Rasterlarmkarte maRgeblicher AuBenlarmpegel
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Die grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) werden
von der Gesamtbelastung im gesamten Plangebiet eingehalten.

SchallschutzmaRnahmen und Empfehlungen

Als mogliche SchallschutzmaRnahmen, kommen gemal} der schalltechnischen Untersuchung im
Rahmen der stadtebaulichen Planung folgende MalRnahmen in Betracht:

o Trennungsgebot (§ 50 BImSchG), wonach schadliche Umwelteinwirkungen auf schutz-
wirdige Gebiete durch eine entsprechende Trennung konfligierender Nutzungen zu
vermeiden sind.

Eine wohnbauliche Entwicklung im Einzugsbereich von Neubrandenburg ist gewlnscht. Um die
Orientierungswerte fir Verkehrslarm gemaR DIN 18005 vor der Fassade ohne weitere
Malnahmen einzuhalten, misste die geplante Bebauung so weit von der Strae Flinfeichen
abricken, dass nur ein kleiner Teil des Plangebietes bebaubar ware. Dies wirde nicht im
Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen.

o Aktiver Schallschutzvorkehrungen innerhalb des Plangebietes (z. B. Larmschutzwallen
oder Larmschutzwanden).

Von aktivem Schallschutz zwischen dem Plangebiet und dem Betriebsgelande des Abbruch-
betriebs Freerk ist keine relevanten Schallminderungen innerhalb des Plangebiets zu erwarten.
Eine Schallschutzwand bzw. -walls entlang der Strale Flnfeichen ist stadtebaulich nicht
vertretbar und steht nicht im Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck.

o Passiver Schallschutzmalinahmen im Bereich der schutzbedirftigen Nutzung bei
Verkehrslarm. In Betracht kommen insbesondere Festsetzung von Schallddmm-Malen
fur AuRenbauteile der Fassaden der schutzbeduirftigen Raume.
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Zum Schutz vor Verkehrslarm werden Festsetzungen zum passiven Verkehrslarm in die schall-
technische Untersuchung empfohlen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.7.1

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Erweiterung Anderung oder
Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen AuBenbauteile schutzbediirftiger
Aufenthaltsraume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-MaRB (R‘sg4es) aufweisen, dass nach folgender
Gleichung geméaRB DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R ,w,ges = La = KRaumart
mit L, = maBgeblicher AuBBenldrmpegel
mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maBgeblichen Aulenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 geméaR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir besonders ruhebediirftige
Schlafraume, Ruhezimmer und Kinderzimmer durch den Einsatz von schall-
gedammten Liiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln >45 dB(A)
zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maBgeblichen AuBenlédrmpegel (L.) sind aus den
ermittelten Beurteilungspegeln der ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 131 der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg®“ vom 20.06.2024
abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten
zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Textliche Festsetzung Nr. 1.7.2

Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen entlang der Stralle
Fiinfeichen nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohn-
bereichen muss mindestens ein AuBenwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder
zur stralBenabgewandten Gebéaudeseite orientiert sein.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die im Gutachten angenommenen Immissionen durch den Abbruchbetrieb Freerk liegen bis zu
6 dB Uber den Tages-Orientierungswert der DIN 18005 bzw. dem Tages-Immissionsrichtwert der
TA Larm flr Allgemeine Wohngebiete. Durch die Uberschreitung im Allgemeinen Wohngebiet
WA 4.1 ist eine Konfliktlage absehbar. Hier empfehlt der Gutachter Absprachen mit dem Betreiber
des Abbruchbetriebs, um die Immissionen zu reduzieren (z.B. Beschrankung des Zeitfenster pro
Tag oder Brecherbetrieb in moglichst groRem Abstand zum Plangebiet).

Gemal des Genehmigungsbescheids muss der Abbruchbetrieb die Immissionsrichtwerte geman
TA-Larm fir Mischgebiete — tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A) — einhalten. Die Annahme- und
Brechzeiten sind auf den Zeitraum zwischen 7 Uhr und 21 Uhr — Tageszeitraum nach TA-Larm
tags von 6.00 bis 22.00 Uhr — beschrankt. Der Brecherbetrieb findet an ca. 3 bis 5 Tagen pro
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Monat statt. Nur an diesen Tagen wird das zuldssige Larmkontingent von 60 dB(A) tags
ausgeschopft. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Allgemeine Wohngebiet WA 4.1
an 3 bis 5 Werktagen im Monat mischgebietsvertraglichen Immissionen ausgesetzt wird. An den
weiteren Tagen werden die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten. In
Mischgebieten gemall § 6 BauNVO ist das Wohnen allgemein zulassig und die Immissions-
richtwerte mit gesunden Wohnverhaltnissen vereinbar. Zugleich werden die Larmwerte fur die
wichtigen Nachtzeiten eingehalten.

Trotzdem werden im weiteren Verfahren die im Gutachten empfohlenen Absprachen mit dem
Betreiber angestrebt. Die Vereinbarungen sind vertraglich und Uber eine Baulast zu sichern.

8. Ortliche Bauvorschriften

Mit der vorliegenden Planung wird in den Allgemeinen Wohngebieten eine Neubebauung
ermdglicht. Diese soll sich in ihrem Erscheinungsbild an die Bebauungsstruktur der Umgebung
und in der Stadt anpassen. Um eine Anpassung an die in der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg
Ubliche Gebaudestruktur zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Dachform,
Dacheindeckung und zur Einfriedung der Grundstlicke getroffen.

Das Erscheinungsbild von Gebauden wird in starkem Malie durch die Materialitat und Farb-
gebung der Fassaden bestimmt. Damit die Gebaude sich hinsichtlich der Farb- und
Materialgebung der Umgebung anpassen, wird festgesetzt, dass die AuRenwandflachen als
Putzflache in hellen Pastellfarben oder mit Naturklinkersteinen auszubilden sind.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8.1

In den allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 bis WA 5 sind AuBenwandflichen
mindestens zu 80 % als Putzflache in hellen Pastellfarben oder mit Naturklinker-
steinen auszubilden. Unzulédssig sind grelle sowie stark gldnzende und reflektierende
Materialien und Farben.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Da das Dach wesentlich zum Erscheinungsbild von Gebauden beitragt, sind die Hauptdacher als
symmetrische Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher oder als Flachdacher auszuflhren.

Damit die Dachflachen sich auch hinsichtlich der Farb- und Materialgebung den Gebauden in der
Umgebung anpassen, werden zudem Festsetzungen fiir die Gestaltung der Dachflachen
getroffen.

Um ein harmonisches Ortsbild zu schaffen, wird zudem festgesetzt, dass Dacher bei Doppel-
hausern und Hausgruppen nur in gleicher Dachform, Dachneigung Firstrichtung, und Dach-
eindeckung zuldssig sind.

Da Nebenanlagen aufgrund ihrer geringen Grofe nur von untergeordneter Bedeutung fur das
stadtebauliche Bild sind, gilt die Festsetzung nur fur Hauptanlagen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8.2

In den allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 bis WA § sind die Dacher der Hauptanlagen
als symmetrische Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdédcher oder als Flachdédcher
auszubilden.

Fiir die Dacheindeckung der geneigten Hauptdédcher sind ausschlieBlich den Farben
Dunkelrot, Braun und Anthrazitgrau zu verwenden.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind die Hauptdadcher nur in gleicher
Dachform, Dachneigung, Firstrichtung und Dacheindeckung zuléssig.
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(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1. Nr. 1 LBauO M-V)

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem Malle durch die Art und HOhe der
Einfriedungen bestimmt. Um eine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden,

werden nur lebende Hecken zugelassen und die Hohe der Einfriedungen auf 1,2 m begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8.3

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 bis WA 5 sind als Grundstiickseinfriedung
entlang offentlicher Verkehrsflichen nur lebende Hecken bis zu einer Hohe von

1,2 m, bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Fahrbahn, zulidssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 bis WA 4.2 entlang der StralBe Fiinfeichen
sind auch Zaune bis zu einer Héhe von 1,2 m, bezogen auf die Oberkante der

angrenzenden Fahrbahn, zulédssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1. Nr. 1 LBauO M-V)

9. Stadtebauliche Kenndaten

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 9,0 ha.

Flache GroRe Anteil
Allgemeine Wohngebiete ca. 5,9 ha ca. 654 %
Davon Allgemeines Wohngebiet WA 1.1 bis WA 1.3 ca. 1,0 ha ca. 11,4 %
Davon Allgemeines Wohngebiet WA 2.1 bis WA 2.2 ca. 1,1 ha ca. 12,1 %
Davon Allgemeines Wohngebiet WA 3.1 bis WA 3.2 ca. 0,6 ha ca. 6,3 %
Davon Allgemeines Wohngebiet WA 4.1 bis WA 4.4 ca. 2,7 ha ca. 30,6 %
Davon Allgemeines Wohngebiet WA 5 ca. 0,5 ha ca. 50 %
Offentliche Griinflichen ca. 1,1 ha ca. 12,8 %
Davon ,Parkanlage / Spielplatz“ ca. 0,1 ha ca. 1,3 %
Davon ,Naturnahe Parkanlage* ca. 1,0 ha ca. 11,6 %
Verkehrsflachen ca. 1,9 ha ca. 21,3 %
Davon 6ffentliche Stral3enverkehrsfléche. ca. 1,8 ha ca. 20,1 %
Davon Verkehrsfl. bes. Zweck. “Rad- und Gehweg* ca. 0,05 ha ca. 0,6 %
Davon Verkehrsfl. bes. Zweck. “Bus* ca. 0,05 ha ca. 0,5 %
Flachen fir die Versorgung ca. 0,1 ha ca. 0,6 %
Gesamtgebiet: ca. 9,0 ha. 100 %
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10. Auswirkungen der Planung
10.1. Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse

In der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg besteht eine hohe Nachfrage nach unterschiedlichen
Formen von Wohnungen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 131 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes mit sowohl
Mehrfamilienhdusern als auch individuellem Wohnungsbau geschaffen. Die geplante
Wohnbebauung mit unterschiedlichen Bauformen entspricht der Nachfrage in Neubrandenburg
und wird sich positiv auf die Befriedigung der Wohnbedurfnisse auswirken.

10.2. Auswirkungen auf das Klima und die Umwelt

Die Festsetzung zu der Installation von Solaranlagen tragt zu Klimaschutz und CO»>-Reduktion
bei und wird sich positiv auf das Klima auswirken.

Durch Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen und Zufahrten, zum
Anlegen von Griunflachen auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sowie zu den
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern werden die Auswirkungen auf die Umwelt minimiert.

Weitere Auswirkungen auf das Klima und die Umwelt werden im Umweltbericht beschrieben.
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Teil Il - Umweltbericht
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