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1. Allgemeines
1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Planungsanlass fir die Aufstellung der Anderung des Teilflaichennutzungsplanes der Stadt
Burg Stargard im Bereich Quastenberg ist die Absicht der Stadt, die gegenwartig gemischt
genutzte Flache mit ehemals landwirtschaftlicher Nutzung und einigen Wohngebéauden,
klnftig vollstéandig fir das Wohnen zu entwickeln.

Ziel der Planung ist es, daflir die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf der Stufe des
Flachennutzungsplanes zu schaffen.

Die Stadt hat die Entwicklung fir diesen Bereich in Quastenberg neu bestimmt.

Zunachst wurde von der Stadtvertretung der Stadt Burg Stargard in ihrer Sitzung am
10.04.2019 auf der Grundlage des § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 22 Abs.
3 Nr. 1 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 23 fiir das Gebiet , Alter Gutshof Quastenberg” beschlos-
sen. Der Beschluss wurde ortstblich im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Stargarder Zei-
tung” und im Internet auf der Seite der Stadt Burg Stargard vom 18.05.2019 bekannt
gemacht.

Die Stadtvertretung der Stadt Burg Stargard hat in ihrer Sitzung am 10.04.2019 die Einlei-
tung des Planverfahrens der 5. Anderung des Teilflichennutzungsplanes parallel mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 , Alter Gutshof Quastenberg” der Stadt Burg Star-
gard nach § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Beschluss wurde ortslblich im amtlichen Bekanntmachungsblatt ,Stargarder Zeitung”
und im Internet auf der Seite der Stadt Burg Stargard vom 18.05.2019 bekannt gemacht.

1.2 Kartengrundlage

Als Grundlage fur die Darstellung der Planzeichnung dient der Ausschnitt der analogen Plan-
zeichnung des Teilflichennutzungsplanes der Stadt Burg Stargard

1.3 Rechtsgrundlagen
Grundlagen der 5. Anderung des Teilflichennutzungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geadndert durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
September 2017 (BGBI. | S. 3434)

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai
2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)
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- Gesetz liber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(Landesplanungsgesetz - LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228)

- Hauptsatzung der Stadt Burg Stargard

Die Gesetze und Verordnungen gelten in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses guilti-
gen Fassung.

1.4 Bestandteile der Anderungsdarstellung
Die Planzeichnung der Darstellung der 5. Anderung besteht aus:

- Teil A: Planzeichnung der Anderungsdarstellung mit Planteil im MalRstab 1:20.000
(Ubersichtsplan zur Abgrenzung des Anderungsbereiches), 1:5.000 (Darstel-
lung im wirksamen Fldchennutzungsplan) sowie 1:5.000 (Darstellung der 1.
Anderung) mit Zeichenerklarung

- Teil B: Textliche Begriindung.

Der 5. Anderung des Teilflachennutzungsplanes wird diese Begriindung beigefligt, in der
Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Anderung dargelegt werden.

1.5 Geltungsbereich

Die Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs der Anderung des Teilflachennutzungsplanes
ist in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

Begrenzt wird der raumliche Geltungsbereich wie folgt:

im Nordwesten: durch die Feldmark

im Stdosten: durch Wohngrundstlicke am Quastenberger Damm
im Nordosten: durch die VerbindungsstralR3e nach Lindenhof
im Stdwesten: durch die Fldche der alten Gartnerei und bebaute Grundstlicke

GréoRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst etwa eine Fldache von ca. 3 ha.
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2. Lage und Darstellung des Anderungsbereiches
2.1 Lage der Stadt im Raum
Die regionale Einordnung ldsst sich wie folgt charakterisieren:

Die Stadt Burg Stargard ist etwa 10 km s(idlich vom Oberzentrum Neubrandenburg entfernt.
Sie gehd6rt zum mittelzentralen Einzugsbereich Neubrandenburgs. Burg Stargard ist ein
Grundzentrum.

Die Stadt Burg Stargard befindet sich im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte und ist
geschaftsfihrende Gemeinde des Amtes Stargarder Land.

Die Stadt Burg Stargard umfasst derzeit eine Flache von ca. 76,55 km? (wikipedia.de). Zur
Stadtgrenze gehdren die Ortsteile Bargensdorf, Sabel, Quastenberg, Kreuzbruchhof, Linden-
hof, Teschendorf, Gramelow, Loitz, Cammin, Godenswege und Riepke. Die derzeitige Ein-
wohnerzahl von Burg Stargard beladuft sich auf 5.418, Stand 31.12.2018.

2.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 2 km norddstlich vom Stadtzentrum Burg Stargard (s. Abbildung 1)
entfernt.

Es wird ausgehend von der Verbindungsstralde Quastenberg — Lindenhofer Stral3e erschlos-
sen.
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Kartenausschnitt Geoportal MV www.gaia-mv.de, Stand: 02.09.2016
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2.3 Naturrdumliche Gegebenheiten/Schutzgebiete

Die umliegenden Flachen sind durch Wohnnutzung gepréagt. Der Planungsraum liegt durch-
schnittlich auf einer Hohe von 90 m G HN 76. Sehr geringe Reliefunterschiede sind auf
unterschiedliche anthropogene Uberprdgungen zurlickzuflihren. Das Geldnde ist nahezu
eben.

Die Wasserflache ist ein Biotop. Sie soll erhalten bleiben und planerisch berticksichtigt wer-
den.

Der Bebauungsplan unterliegt keinen Schutzausweisungen nach den 88 14 (geschltzte
Teile von Natur und Landschaft) und 21 (Natura 2000) des Naturschutzausflihrungsgeset-
zes (NatSchAG M-V). Schutzgebiete nach den §8 23 (Naturschutzgebiet), 24 (Nationalpark,
Nationale Naturmonumente), 26 (Landschaftsschutzgebiet) und 28 (Naturdenkmaéler) des
Bundesnaturschutzgesetzes sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Europédische Schutzgebiete sind durch das Vorhaben und dessen Auswirkungen nicht be-
troffen.

Abbildung 1: Lage des Vorhabengebiets im Stadtgebiet, Quelle: geoportal-mv.de, 2019
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3. Ausgangslage und Planungsabsicht

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan

Der Teilflichennutzungsplan umfasst die Ortsteile Burg Stargard, Quastenberg, Lindenhof,
Sabel, Bargensdorf und Kreuzbruchhof, also nur einen Teil des heutigen Stadtgebietes.

Die Flache des betreffenden Gebietes der 5. Anderung ist im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan (gednderte Fassung der 2. Anderung vom 21.11.2009) der Stadt Burg Stargard,
als ,gemischte Bauflache” sowie teilweise als ,Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind”, hier Nr. 12: ehemaliger LPG-Hof Quastenberg gem. 8 1 Absatz 1 Nr. 1 BauNVO
ausgewiesen.

Die Stadt Burg Stargard hat sich 2017/18 mit der weiteren Wohnbaulandentwicklung auf
der Grundlage einer Potenzialuntersuchung beschaftigt. Darin wird auch die hier betroffene
Flache fir eine solche Entwicklung herausgestellt.

Die Stadt beabsichtigt mit dem Satzungsverfahren (iber den Bebauungsplan Nr. 23 ein All-
gemeines Wohngebiet gem. 84 Baunutzungsverordnung (BauNVO M-V) zu entwickeln

Es ist somit festzustellen, dass die Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 23 der Stadt Burg
Stargard derzeit nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan zu entwickeln ist.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Mit der 4. Anderung des FNP Burg Stargard hat die Stadt bereits eine weitere Flache fir die
Wohnbaulandentwicklung in der direkten Nachbarschaft dargestellt. Diese Flache ist zwi-
schenzeitlich bebaut worden. Weitere Fldchen, die aktuell noch als gemischt genutzte Bau-
flaichen dargestellt sind, werden fur eine weitere Anderung des FNP vorbereitet. Somit wird
dieser Bereich im Ortsteil Quastenberg im Sinne einer einheitlichen und geordneten stadte-
baulichen Entwicklung genutzt.

Um diesem Entwicklungsgebot gerecht zu werden, wird die Stadt Burg Stargard gleichzeitig
die 5. Anderung des FNP Burg Stargard durchflihren und damit die Méglichkeit des Paral-
lelverfahrens nach 8 8 Abs. 3 BauGB anwenden.

Zielsetzung der Stadt

Die Stadt plant die staddtebauliche Entwicklung eines ca. 3 ha groRen innerdrtlichen Areals
im Bereich Quastenberg. Nach Beraumung der Flachen soll eine Wohnbauflache entwickelt
werden.

Die stadtebauliche Berlicksichtigung der vorhandenen Wohnhéauser, sowie des kleinen Tei-
ches flieRt in die Planung mit ein. Die landschaftliche Eingliederung wird ebenfalls beachtet.
Das erfolgt prazisierend im Bebauungsplanverfahren.

Die Stadt hat sich im Zuge der Planaufstellung mit den Zusammenhéngen zur Entwicklung
des gesamten Stadtgebietes auseinandergesetzt.

Mit dieser Planung wird ein verfligbarer Standort fiir benétigten Wohnungsbau entwickelt.
Mit der Planung sind folgende Ziele verbunden:
- Ortsrandgestaltung im Bereich Quastenberg

- Wiederbelebung ehemals bebauter Fldchen/ Nutzung einer Brachflache im stadtebauli-
chen Sinne
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- Einbeziehung der bestehenden Wohnhauser in eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung

Im gultigen Flachennutzungsplan wird der Planbereich als gemischte Baufldche dargestellt.

Vorhandene Bestandsstrukturen

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich. Es ist umgeben von unterschiedlichen Nut-
zungen, weitestgehend jedoch bereits von Wohnbebauung.

Durch die Vornutzung des Grundstlickes stellt sich der Bestand folgendermalden dar:
- Ehemalige Blirogebéaude

- Lager- und Wirtschaftsgebaude

- Ein Gewdsser

- Gehoélzbestand

Im Plangebiet bestehen Gebadude. Diese werden, aul3er zwei Wohngebaude, abgetragen.

Die Umgebung ist weitestgehend durch eine kleinteilige Wohnnutzung gepragt. Nordwest-
lich grenzt ein gewerblich genutztes Grundstiick an. Dieses wird zuk(inftig umgenutzt.

Entlang der Stralde Quastenberg befindet sich bereits eine kleinteilige Einfamilienhausbebau-
ung. Diese wird aulRerhalb des Plangebietes auf unbebauten Liicken erganzt.

An der VerbindungsstralRe Quastenberg zur Lindenhofer StralRe befindet sich gegentberlie-
gend eine unbebaute Flache.

4. Anlass und Ziele des Anderungsverfahrens

Ziel der Stadt ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Dar-
stellung der Nutzung im Plangebiet als Wohnbaufldche, sowie die Berlicksichtigung um-
weltschiitzender Belange. Daher ist wie oben ausgefiihrt die Anderung des Teilflachennut-
zungsplanes notwendig geworden. Er wird dem stadtischen Entwicklungsziel angepasst.

Die ErschlieBung ist gesichert. Sie erfolgt tiber die Gemeindestral’e, die den Quastenberger
Damm mit der Carl — Stolte — StralRe (nach Lindenhof) verbindet.

Erforderliche AusgleichsmalRnahmen sowie die daflir notwendigen Flachen werden im auf-
zustellenden Bebauungsplan festgesetzt. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu klaren,
inwieweit Einwirkungen auf die Schutzgtter bestehen.

Im Rahmen der weiteren Standortprifung ergaben sich keine Planungs- bzw. Standortalter-
nativen.

Da mit der neuen Darstellung der Fldche als Wohnbaufldche eine Abrundung des Ortsgebie-
tes einhergeht, ist diese Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung verein-
bar.
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5. Einordnung in tibergeordnete Planungen
5.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm M-V weist den Bereich als Vorbehaltsge-
biete fir die Landwirtschaft und den Tourismus aus.

Im LEP M-V heil3t es im Punkt 4.5 Absatz 1: ,Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei
tragen zur Stabilisierung der landlichen Raume bei. Sie sollen bei der Produktion hochwerti-
ger Nahrungsmittel, der Rohholzproduktion sowie der Landschaftspflege unterstiitzt wer-
den.”

Die Entwicklung von Wohnbauflachen dient der Stabilisierung der landlichen Raume.

Unter Punkt 4.6 Absatz 4 ist zu finden, dass ,/n den Vorbehaltsgebieten Tourismus soll der
Sicherung der Funktion fiir Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen wer-
den.

Dieser Punkt steht mit dem Vorhaben nicht direkt in Verbindung.

Das aktuelle Landesraumentwicklungsprogramm M-V trat mit Datum vom 09. Juni 2016 in
Kraft.

5.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm (RREP) Mecklenburgische Seenplatte

Burg Stargard hat den Satus eines Grundzentrums und damit die Aufgabe der Sicherstellung
bestimmter Anforderungen an die Entwicklung, u.a. die Ausstattung mit Wohnungen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte vom
15.07.2011 wird folgendes ausgeflihrt:

Programmsatz 4.1(2): Der Nutzung erschlossener Standortreserven, der Umnutzung, Erneu-
erung und Verdichtung bebauter Gebiete ist in der Regel Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen.

Programmsatz 4.1(3): Die Siedlungsentwicklung soll sich unter Berlicksichtigung sparsamer
Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Dabei ist den Anspriichen an die
Ressourcen schonende 6kologische Bauweise, insbesondere unter Berlicksichtigung der
Mdglichkeiten zur Energieeinsparung, der Nutzung vorhandener Warmepotenziale und der
Nutzung regenerativer Energiequellen Rechnung zu tragen. Bei der Zuordnung unterschied-
licher Raumnutzungsansprliche sollen stérende Immissionen vermieden werden.

5.3 Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung

Eine Stellungnahme des Amtes flr Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische
Seenplatte wurde eingeholt und liegt mit Datum vom 03.06.2019 vor.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung und Landesplanung unter der Voraussetzung, dass im Bebauungsplan Nr. 23
+Alter Gutshof Quastenberg” die Belange zum siedlungsbezogenen Immissionsschutz aus-
reichend bertcksichtigt werden.
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6. Umweltbelange

Die Beschreibung der Schutzgtiter im Einwirkungsbereich, die Auswirkungen der Planungen
auf die Umwelt und die Eingriffs- und Ausgleichsproblematik werden im Teil Il Umweltbe-
richt im Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplan Nr. 23 der Stadt Burg Stargard ausfihr-
lich beschrieben und an dieser Stelle wird darauf verwiesen.

Die Eingriffsregelung ist auf der ndchsten Planungsebene abzuarbeiten.

7. ErschlieBung und Medien
7.1 Verkehrliche ErschlieBung

AulRere Erschlielung

Die Gemeindestralde, die als Verbindungsstralde nach Lindenhof fungiert, verlduft unmittel-
bar angrenzend an das Plangebiet.

Innere ErschlieBung und Feuerwehrzufahrt

Die innere ErschlieBung soll tber Anliegerstral3en erfolgen.

Die Feuerwehrzufahrten werden sichergestellt.

7.2 Medien

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen grundsatzlich an. Dazu sind im Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes prazisere Angaben enthalten.

Fir das Niederschlagswasser wird ein Konzept erarbeitet.

7.3 Brandschutz

Zum bautechnischen Brandschutz wird auf folgende grundsétzlichen Aspekte in der Stel-
lungnahme des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte vom 27. Januar 2020 hingewie-
sen:

~Grundlage fiir eine mogliche Bebauung ist eine gesicherte Loschwasserversorgung.
Es wird von der Einhaltung der Hydranten Richtlinie ausgegangen.

Zur Sicherung des 84 LBauO M-V missen die Baugrundstiicke an einer offentlichen Ver-
kehrsflache anschlie3en. ”

Die Belange des Brandschutzes werden in der verbindlichen Bauleitplanung vertiefend be-
handelt.

8. Aussagen zu den Immissionen

Gesetzlich nicht zuldssige umweltrelevante Umwelteinfllisse gehen von den geplanten bau-
lichen Anlagen und deren Nutzung in Form von Gerduschen und Geruchsstoffen nicht aus.

Es sind keine erheblichen Geruchsbelastigungen zu erwarten.

Dieser Punkt wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vertieft.
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9. Hinweise
9.1 Bodendenkmale

Im Anderungsbereich sind Bodendenkmale vorhanden. Diese sind in dem nachfolgenden
Kartenausschnitt erkennbar. Karte wird nach der Beteiligung eingefligt.

Es gelten die denkmalrechtlichen Regelungen.

9.2 Hinweise der Bundeswehr
Die Bundeswehr teilt in ihrer Stellungnahme vom 04. Dezember 2018 folgendes mit:

LAufgrund einer Entfernung von etwa 2000 m zum Standortiibungsplatz (StOUBPI) Neu-
brandenburg muss je nach Windstarke und Windrichtung mit Larm- und Abgasemissionen
durch den militarischen Ubungsbetrieb gerechnet werden. Diese Emissionen sind bestands-
gegeben. Beschwerden und Ersatzanspriiche, welche sich auf diese Emissionen beziehen,
konnen nicht anerkannt werden. Ferner befindet sich das Plangebiet nach einer ersten Ein-
schatzung im Interessengebiet militarischer Funk und im Interessengebiet der Luftverteidi-
gungsradaranlage Colpin. Ob und inwieweit militarische Belange beeintrachtigt sind, kann
erst im weiteren Verfahren abschlielBend bewertet werden, wenn insbesondere die maxi-
malen Bauhdéhen lber Grund bekannt sind. Evtl. Antworten/ Rickfragen senden Sie bitte
unter Verwendung unseres Zeichens K-1-878-19-FNP ausschlie8lich an die folgende Ad-
resse: BAIUDBwToeB@bundeswehr.org”

Es erfolgt zeitgleich die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der die Art der Bebauung, der
Freiflaichen und der Nutzung detaillierter regelt. Es erfolgt eine Beteiligung zu dieser Planung,
so dass dort die Belange noch einmal geprift und vorgebracht werden kénnen.

aufgestellt, Lutz Braun

Neubrandenburg, den 03.02.2020 Dipl.-Ing. Architekt
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