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Text - Teil B

. Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m.
der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 6a BauNVO)

1.1 Das Urbane Gebiet, bestehend aus den Teilgebieten MU1 bis
MU 3, dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

1.2 Im Teilgebiet mit der Bezeichnung MU 1 sind zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe (hierunter zahlen gem. § 13a
BauNVO auch Ferienwohnungen),

- Anlagen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und

- Wohngebaude

1.3 Im Teilgebiet mit der Bezeichnung MU 2 sind zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- sonstige Gewerbebetriebe (hierunter zahlen gem. § 13a
BauNVO auch Ferienwohnungen).

1.4 Im Teilgebiet mit der Bezeichnung MU 3 sind zul&ssig:

- Wohngebaude,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Soziale, kulturelle und gesundheitliche Einrichtungen

In Gebauden innerhalb des als MU 3 bezeichneten Teilgebiets
sind jeweils mindestens 300m? Geschossflache flr gewerbliche
Nutzungen zu verwenden. In Gebauden innerhalb des als MU 3
bezeichneten Teilgebiets sind Wohnnutzungen im Erdgeschoss
an den Stralienseiten unzulassig.

1.5 In allen Teilgebieten unzulassig sind:

- Tankstellen und Vergnigungsstatten i.S.v. § 6a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

- Anlagen fir Verwaltung

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Zur Ermittlung der maximal zulassigen Hohe baulicher
Anlagen sind fur die Uberbaubaren Flachen innerhalb der als MU 3
bezeichneten Flache, die in der Planzeichnung festgesetzten
Bezugshdhen tGber NHN zu berticksichtigen.

2.2 Innerhalb der als MU 3 bezeichneten Flachen ist fir Gebaude
mit drei Vollgeschossen eine Hohe von maximal 9,50 m zulassig.
Innerhalb der als MU 3 bezeichneten Flachen ist fur Gebaude mit
vier Vollgeschossen eine Hohe von maximal 12,00 m zulassig.

2.3 Innerhalb der Teilflachen des Urbanen Gebiets, in denen
maximal drei Vollgeschosse zuldssig sind ist das dritte
Vollgeschoss nur als Staffelgeschoss zulassig. Innerhalb der
Teilflachen des Urbanen Gebiets, in denen maximal vier
Vollgeschosse zulassige sind ist das vierte Vollgeschoss nur als
Staffelgeschoss zulassig. Staffelgeschosse sind zulassig wenn sie
zumindest in Richtung der Straften ,Am Augustbad® und
.Buchenweg” von der Flucht des unmittelbar darunterliegenden
Vollgeschoss um mindestens 1,20 m zurtcktreten.

SATZUNG DER VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75 "Fontanehof",
Teilbereich Kurhausgarten

geandert worden ist, sowie des § 86 der Landesbauordnung

, wird nach

folgende Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 75 "Fontanehof" Teilbereich
Kurhausgarten, bestehend aus der Planzeichnung-Teil A und dem Text-Teil B, erlassen:

3. Vegetative Griindacher, Riickhaltung von
Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. Nr. 25 a BauGB)

Flachdacher von Hauptgebauden sind auf mindestens 2/3
der Dachflachen als Vegetationsflachen anzulegen. Die
Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten. Flachen von
Flachdachern, die durch Photovoltaikanlagen genutzt
werden, sind von der sich aus Satz1 dieser Festsetzung
ergebenden Verpflichtung, Vegetationsflachen anzulegen,
nicht erfasst.

4. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit GFL gekennzeichneten
Flachen sind zugunsten der Offentlichkeit mit Gehrechten
zu belasten. Sie sind auRerdem zugunsten der Nutzerinnen
und Nutzer anliegender Grundstticke mit Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten. Diese Rechte sollen auch
Befugnisse beinhalten unterirdische Leitungen zu verlegen,
zu erhalten und zu erneuern.

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Schutzbedirftige Rdume (bspw. Wohn-, Schlaf- oder
Kinderzimmer) nach DIN 4109 sowie Terrassen und
Balkone welche an der Stralte ,Am Augustabad® liegen
sind ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen sind
derartige Raume, welche seitlich zu dieser Stral3e orientiert
und nicht durch aktive SchallschutzmalRnahmen (bspw.
Vorhangfassaden) abgeschirmt sind.

5.2 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Larmpegelbereiche sind die AuRenbauteile (einschlielich
der Fenster von Aufenthaltsrdumen und Blrordumen) so
auszuflhren, dass sie die resultierenden bewerteten
Luftschalldammmale R'w,res (nach DIN 4109, Ausgabe
2018), welche in folgender Tabelle wiedergegeben werden,
aufweisen.

Raumarten im Sinne der

DIN 4109:
La:mpegelb.erelch Aufenthaltsraume in Raumarten im Sinne der
("MaRgeblicher Wohnungen, -
.. " - N . DIN 4109: Bliroraume
AuBenlarmpegel” in Ubernachtungsraume in und Ahnliches
dB(A)) Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
Ahnliches
erforderliches R'w,res erforderliches R'w,res
Il (65-60 30 30
Il (61-55) 35 30

6. Bindung fiir Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25b BauGB)

6.1 Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Grunflache
ist Uber mindestens ein Zehntel der Flache mit Gruppen
aus standortgerechten Heistern und Strauchern zu
bepflanzen.

6.2 Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache sind
entlang der Stralte "Am Augustabad" mindestens 6
standortgerechte Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Nordlich der
festgesetzten Baugrenze sind innerhalb der festgesetzten
Bauflachen entlang der Stral’e "Buchenweg" mindestens 4
standortgerechte Baume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

6.3 Auf Baugrundsticken sind je 5 PKW-Stellplatze ein
standortgerechter Baum zu pflanzen, zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Langenmale und Héhenangaben in Meter, Lagebezug: ETRS 89
Héhenbezug: DHHN 2016

Stand Stadtkarte: Juni 2021

Stand Kataster: Januar 2024

6.4 Der Teil der privaten Bauflache, die mit der
zeichnerisch festgesetzten "Flache mit Bindung zur
Bepflanzung und zum Erhalt von Bepflanzung" tberlagert
ist, ist mit standortgerechten Strauchern und Heistern zu
bepflanzen. Bestehende standortgerechte Straucher und
Heister innerhalb dieser Flache sind dauerhaft zu ehalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Il. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V
i.V.m.§ 9 Abs. 4 BauGB

1. Dachform
Gebaude innerhalb des Plangebiets sind mit Flachdach
auszufuhren

2. Farbgebung von Gebaudefassaden

Fassaden (hierzu zahlen im Sinne dieser Regelung nicht:
Turen, Fenster, Balkongelander und ahnliche Bauteile)
sind in hellen Farbténen zu gestalten (Referez Farbtdne
RAL 1013; 1014; 7032; 7035; 7038; 7044; 6019; 9000 und
ahnlich helle Farbtdne)

3. Gestaltung von Freiflachen

Freiflachen (das schlief3t im Sinne dieser Regelung alle
Flachen aus, die durch Gebaude, Nebenanlagen,
Parkplatze, Gehwege und dergleichen bebaut werden)
dirfen maximal 10% mit Kies, Schotter oder anderen
anorganischen Material Uberdeckt werden.

4. Stitzmauern
Stutzmauern zum Hangausgleich sind maximal mit einer
Héhe von 0,90 m zulassig.

5. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur bis zu einer Groé3e von bis 2 m?
zulassig. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulassig.

6. GeldbuBe bei Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie

§ 5 Abs. 3 KV M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig,
ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von den
ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht.
Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal § 84 Abs. 3LBauO
M-V mit einer GeldbulRe geahndet werden.

lll. Hinweise

1. Uberschreibung der vorherigen Planung

Mit Rechtswirksamkeit der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 75 treten die Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften dieses Bebauungsplans an Stelle
der Vorschriften, die fur den Geltungsbereich der 2.
Anderung bisher durch den "Urplan" (Bebauungsplan Nr.
75) getroffen wurden.

2. Geschiitzte Baume mit potenziellen
Eremitvorkommen

Bei einer Untersuchung des Bliros Captis Natura, Colpin im
Dezember 2024 wurde festgestellt, dass bestimmte Baume
ein potenzielles Habitat des naturschutzrechtlich
geschitzten Eremiten darstellen. Es handelt sich dabei um
die in der Planzeichnung nummerierten Baume 2; 3 und 4.
Eine Rohdung dieser Baume erfordert besondere
Schutzmalinahmen und eine Genehmigung durch die
untere Naturschutzbehorde.

3. Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage des Plans sind die digitale
Stadtkarte des Geodatenservices der Vier-Tore-Stadt
Neubrandenburg (Stand 2021) und das amtliche
Liegenschaftskataster ALKIS (Stand 2024). Hinsichtlich
mdglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und
Entsorgungsleitungen, kénnen bei auftretenden Schaden
keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

Planzeichenerklarung

l. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 6a BauNVO)

m Urbanes Gebiet mit Nummer des Teilgebiets
(zulassige Nutzungsart gemaf textlicher Festsetzung 1.1 - 1.5)

2. Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
st 1 Flachen fur PKW-Stellflachen

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
190m  Bezugshohe in m Gber NHN (DHHN 2016)
GRz06  Grundflachenzahl

v Hochtzahl zulassiger Vollgeschosse

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
0 offene Bauweise
5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 19 Abs. 3 BauNVO)

:l Verkehrsflache (mit der Kontur ist die maRgebliche Linie gem. 19 Abs. 3 Satz 2
BauNVO festgesetzt)

6. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- offentliche Griinflache

7. Flachen fur Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

- Flache fur Wald

8. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

_a_a a Abgrenzung Larmpegelbereich (gemaR textlicher Festsetzung 5.2)

9. Bindungen zum Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b)

et 9 Flache mit Bindung zur Bepflanzung und zum Erhalt von Bepflanzung (geman textlicher
cec000008  Fogtsetzung 6.4)

10. Sonstige Planzeichen
t:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-e—e—e—e Abgrenzung verschiedener Festsetzungen (betrifft Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung, zur Héchzahl zulassiger Vollgeschosse und zur Bezugshdhe)

- Zusammenfassen gleicher Festsetzungen (betrifft Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung, Grundflachenzahl und zur Bauweise)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Naturschutzrechtlich geschiitzte Baume mit Nummer (§§ 18 und 19 NatSchAG M-V und
§ 44 BNatSchG)

[: Bodendenkmal (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V)

Genehmigte Waldumwandlung (Bescheid von Méarz 2025)

m 30 m Waldabstand nach Waldumwandlung (§ 20 LWaldG M-V)
lil. Plangrundlage

%  Flurstiicksgrenze und -bezeichnung

) Gebéaudebestand

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden
ist

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

- Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom
15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130)

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

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)i. d. F. der
Bekanntmachung vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

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

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 3 BauGB)
der Stadtvertretungvom __._ .. . Die ortsubliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist gemal § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB i. V. m. § 16 der Hauptsatzung durch
Abdruck im Stadtanzeigeram __._ . erfolgt.

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

3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist in Form einer
Offenlegung in der Zeitvom __ . . biszum . . durchgefiihrt worden. Der Plan
wurde wahrend dieser Zeit ins Internet eingestellt.

4. Die Abstimmung tber den Bebauungsplan mit den benachbarten Gemeinden ist gemaR § 2
Abs. 2 BauGBam __ . . erfolgt.

5. Die von der Planung berihrten Behdrden und Trager offentlicher Belange sind gemaf § 4

Abs. 1 S. 1 BauGB mit Schreiben vom __._ . zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.
6. Die Stadtvertretung hat gemal § 3 Abs. 2S.1und 3BauGBam __. . den Entwurf des

Bebauungsplanes mit der Begriindung beschlossen und zur Veréffentlichung im Internet und
offentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), der Begrindung sowie den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Informationen, wurden in der Zeitvom __._ . bis zum
__.__._____imInternet auf der Webseite der Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg unter
http://bauleitplanung.neubrandenburg.de gemaR § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB verdéffentlicht und haben
wahrend der Dienstzeiten in der Stadtverwaltung Neubrandenburg, Dienstgebaude
Friedrich-Engels-Ring 53, Abt. Stadtplanung, 6ffentlich ausgelegen. Die Internetseite, unter der
die genannten Unterlagen eingesehen werden konnten, die Dauer der Veroffentlichungsfrist
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, ist vor
Beginn der Verdffentlichungsfrist ortsublich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der
Bekanntmachung ist zusatzlich in das Internet eingestellt worden und die zu veréffentlichenden
Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung sind Uber ein zentrales Internetportal des
Landes (https://www.bauportal-mv.de) zuganglich gemacht worden.

Siegel
Neubrandenburg, Der Oberbirgermeister
7. Der katastermaflige Bestand wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der
lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob
erfolgte, da die ALK durch Digitalisierung des analogen Bestandes entstanden ist.
Regressanspriche konnen nicht abgeleitet werden.

Siegel
Neubrandenburg, Amtsleiter*in Kataster- und Vermessungsamt
8. Die durch die Planung berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sind gemaR § 3
Abs. 2 S.3BauGBam __. . von der Veroffentlichung im Internet unterrichtet und geman §
4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

9. Die Stadtvertretung hat die gemal § 3 Abs. 2S.6i.V.m. §4 Abs. 2S.3 und § 1 Abs. 7
BauGB vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behdrden und Trager offentlicher
Belange am __. . gepruft. Das Ergebnis ist gemal § 3 Abs. 2 S. 6 BauGB mitgeteilt
worden.

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

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

Siegel
Neubrandenburg, Der Oberbirgermeister
12. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist geman
§ 10 Abs. 3 S. 1und 4 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 der Hauptsatzungam . . im
Stadtanzeiger ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 214 f. BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen
von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmung des § 5 Abs. 5 KV M-V
hingewiesen worden. Die Satzung ist gemal § 10 Abs. 3 S. 4 BauGB mit der Bekanntmachung
am _ . . inKraft getreten.

Geltungsbereichsgrenzen

im Nordosten: Die noérdliche StralRenbegrenzungslinie des Buchenwegs

im Sudosten: Das Waldgebiet Nemerower Holz und eine gedachte Linie im Abstand von
3 m parallel zu den vorhandenen Gebauden (Am Augustabad 11 und 13,
Kampfsportverein, Kegelbahn) zum Nemerower Holz,

im Westen: Das Flurstlick 229/43, Flur 7, Gemarkung Neubrandenburg,

im Nordwesten: Die sudliche Strallenbegrenzungslinie der Strafl’e "Am Augustabad"

Gesamtflache: ca. 2,3 ha

Ubersichtsplan

VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG

2. Anderung des Bebauungsplan

Nr. 75 "Fontanehof”, Teilbereich Kurhausgarten

Vorentwurf - noch nicht rechtsverbindlich -

Gemarkung: Neubrandenburg Flur: 7

Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung
Abteilung Stadtplanung
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