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Pr�a�be� 
Besch�uss –�r .  

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 
(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) geändert worden ist, 

wird nach Beschlussfassung der Stadt Putbus die Satzung über den Bebauungsplan Nr. XXXI-B-17 
„Wohngebiet Neuendorf“, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B) 
sowie die Örtlichen Bauvorschriften gemäß § 86 Landesbauordnung Mecklenburg – Vorpommern 
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBl. M-V 2015, S. 344), letzte berücksichtigte 

Änderung: zuletzt geändert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBl. M-V S. 1033) erlassen. 
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Breis V'rp'55er�"R�ge� Be@ugssyste� HChe DHH� 2016 
Ge�ei�de Putbus E�twurfsver�essu�g :bVI Ar�' 1i��; 1<r� 2023 

Ge�ar�u�g �eue�d'rf bei Putbus �iege�schafts�arte A�t�iche �iege�schafts�arte des �a�d�reise V�rp���er��R�ge�  
v�� 16. Februar 2024 

F�ur 2 �a�stab 1 . 500 

F�urst�c�e 79%4� 79%5� 79%7� 79%8� 79%10� 79%12� 79%13� 79%14� 80%5 (t�w.) u. 55%1 Arbeitssta�d 07  1<r� 2024 

Vorentwurf März 2024 
frühzeitige Beteiligung nach §§ 3(1), 4(1) BauGB 

 

Plangebiet  

 

P�a��eiche�er@�<ru�g ge��� P�a�HV 

 

Art der bau�iche� �ut�u�g (I 9 Abs. 1 2r. 1 BauGB� II 1� 11 Bau2VO) 

 
Rei�e W�h�gebiete (I 3 Bau2VO) 

1aA der bau�iche� �ut�u�g (I 9 Abs. 1 2r.1 BauGB� I 16 Bau2VO) 

GRZ 0;3  Gru�df��che�@ah�  

I Hah� der V���gesch�sse a�s HCchst�a� 

FHC9;0 5�0DFFE  
17;5 5��H� 

HFhe bau�icher A��age� a�s HFchst5aA  
Die HChe��age der First�i�ie der Jewei�ige� Haupt�ut@u�g darf 9�0 �eter �ber der HChe der Ober�a�te des 
Erdgesch�ssfertigfu�b�de�s (OBFF) u�d 17�5 �eter �ber 2�r�a�hChe��u�� (DHH2 2016) �icht �berschreite�. 

Bauweise; Bau�i�ie�; Baugre��e� (I 9 Abs. 1 2r. 2 BauGB� II 22 u�d 23 Bau2VO) 

 
Baugre�@e 

' �ffe�e Bauweise 

E      �ur Ei�@e�h�user @u��ssig 

Ver@ehrsf�<che� (I 9 Abs. 1 2r. 11 BauGB) 

 
Ver�ehrsf��che� bes��derer Hwec�besti��u�gK hier	 Ver�ehrsberuhigter Bereich (privat) 

 
A�sch�uss a�derer F�<che� a� die Ver@ehrsf�<che� 
Bereich �h�e Ei�� u�d Ausfahrt 

Vers'rgu�gsa��age�; Abfa��e�ts'rgu�g; Abwasserbeseitigu�g (I 9 Abs. 1 2r. 12 u�d 14 BauGB) 

 
F��che� f�r Vers�rgu�gsa��age� u�d Abfa��e�ts�rgu�g hier	 E�e�tri@it�t E Abfa�� (Bereitste��u�gsp�at@ f�r die Abfuhr 
 der Abfa��beh��ter) 

Gr��f�<che� (I 9 Abs.1 2r. 15 BauGB) 

 
Gr��f��che� hier Ver�ehrsgr�� (privat) 

Schut�; Pf�ege u�d E�twic@�u�g v'� �atur u�d �a�dschaft (I 9 Abs.1 2r. 20� 25 u�d Abs. 6 BauGB) 

 
F��che� @u� A�pf�a�@e� v�� B�u�e�� Str�ucher� u�d s��stige� Bepf�a�@u�ge� 

V'r@ehru�ge� �u5 Schut� gege� sch<d�iche U5we�tei�wir@u�ge� i5 Si��e des Bu�des I55issi'�sschut�geset�es 
(I 5 Abs. 2 2r. 6 u�d Abs. 4 BauGB) 

 A�s V�r�ehru�g @u� ��r�schut@ ist e�t�a�g dieses P�a�@eiche�s ei�e Scha��schut@wa�d �it 25 �eter� ���ge u�d �it 
ei�er HChe v�� 1�8 �eter�� �it ei�e� Absta�d v�� ca. 1�3 �eter� @ur P�a�gebietsgre�@e u�d �it ei�e� Scha��d����
�a� v�� ≥ 15 dB @u errichte�. 

Gebiete; i� de�e� bei der Errichtu�g bau�icher A��age� besti55te bau�iche 'der tech�ische 1aA�ah5e� getr'ffe� 
werde� 5�sse�; die der Ver5eidu�g 'der Verri�geru�g v'� H'chwassersch<de� ei�sch�ieA�ich Sch<de� durch Star@"
rege� die�e�; s'wie die Art dieser 1aA�ah5e� (I 9 Abs. 1 2r. 16c BauGB) 

 F�r de� e�tspreche�d ge�e��@eich�ete� Tei� des Ge�tu�gsbereiches des Bebauu�gsp�a�es besteht aufgru�d der 
HChe��age Lberf�utu�gsgefahr bei schwere� Stur�f�ute�.  

I��erha�b dieses Bereiches si�d bei der Errichtu�g bau�icher A��age� bes��dere V�r�ehru�ge� �der bau�iche Siche�
ru�gs�a��ah�e� erf�rder�ich. Bei der Be�essu�g der Sta�dsicherheit bau�icher A��age� si�d �Cg�iche Ei�f��sse durch 
H�chwasser u�d Seega�g @u ber�c�sichtige�. 

Die Errichtu�g v�� 0�hei@u�gsa��age� �der �h��iche� tech�ische� A��age� i� durch H�chwasser gef�hrdete� Gesch�s�
se� ist u�@u��ssig. Die Errichtu�g e�e�tr�tech�ischer A��age� u�d die �ageru�g wassergef�hrde�der St�ffe hat u�ter 
@wi�ge�der Beachtu�g des @u� Heitpu��t des V�rhabe�s ge�te�de� Be�essu�gsh�chwassers (BHW) @u erf��ge�. 

I� u�terha�b des Be�essu�gsh�chwassers be�ege�e� Geb�udetei�e� ist die Errichtu�g v�� R�u�e�� die @u� �icht �ur 
v�r�bergehe�de� Aufe�tha�t v�� �e�sche� besti��t �der geeig�et si�d� u�@u��ssig. Au�e�wa�dCff�u�ge� si�d durch 
wasserdichte Versch�ussv�rrichtu�ge� @u sicher�. 

 

II :rt�iche Bauv'rschrifte� (I 86 �Bau0 1"V) 

a) D�cher v�� Haupta��age� si�d a�s Reetdach �it ei�er Dach�eigu�g v�� 45 bis 50 Grad aus@uf�hre�.  

b) Ste��p��t@e u�d ihre Hufahrte� si�d �it wasserdurch��ssige� Be�ag her@uste��e� (Rase�gitterstei�e� Sch�tterrase�� 0��pf�aster� etc.).  

c) Ei�friedu�ge� si�d @u��ssig aus �aubhec�e� u�d tra�spare�te� H�u�e� �it ei�er HChe v�� bis @u 1�5 �eter� s�wie aus Fi�d�i�ge� 
�der Stei�w���e� �it ei�er HChe v�� bis @u 0�8 �eter�. 

d) Die ��r�schut@wa�d (F�urst�c� 79%14) ist beidseitig v���st��dig �it Pf�a�@tasche� �der Ra��hi�fe� @u versehe� u�d @u begr��e�. 

III �achricht�iche Jber�ah5e� u�d Hi�weise (I 9 (6) BauGB) 

a) De�@5a�schut�.  
 We�� w�hre�d der Erdarbeite� Fu�de �der auff���ige B�de�verf�rbu�ge� e�tdec�t werde�� ist ge��� I 11 DSchG ��V die 

@ust��dige U�tere De���a�schut@behCrde @u be�achrichtige� u�d der Fu�d u�d die Fu�dste��e bis @u� Ei�treffe� v�� �itarbeiter� 
�der Beauftragte� des �a�desa�tes i� u�ver��derte� Husta�d @u erha�te�. Vera�tw�rt�ich si�d hierf�r der E�tdec�er� der �eiter der 
Arbeite�� der Gru�deige�t��er s�wie @uf���ige Heuge�� die de� Wert des Fu�des er�e��e�. Die Verpf�ichtu�g er�ischt 5 Wer�tage 
�ach Huga�g der A�@eige. 

b) Be5essu�gsh'chwasser E 0bKe@tschut�.  
 Der Be�essu�gsh�chwassersta�d (BHW) ge��� Richt�i�ie 2�5%2022 des Rege�wer�es MB�ste�schut@ ��V" betr�gt f�r de� 

betr�ffe�e� Bereich 3�10 ��2H2. Der Crt�ich @u erwarte�de We��e�auf�auf ist de� hi�@u@uf�ge�. 
 Bei Ge���dehChe� u�ter BHW ist ObJe�tschut@ @u gew�hr�eiste� (u.a. 2achweis der Sta�dsicherheit a��er bau�iche� A��age� 

gege��ber BHW� OB Fertigfu�b�de� �berha�b BHW� Ver@icht auf U�ter�e��eru�g� Beachtu�g des BHW bei der �ageru�g 
wassergef�hrde�der St�ffe). 

c) D�ste�schut�streife�.  
 Das P�a�gebiet �iegt v���st��dig i� 150 � – B�ste�schut@streife� �ach I 29 2atSchAG ��V s�wie i� 200 � � B�ste�schut@streife� 

�ach I 89 �WaG ��V. 

d) Bi'sph<re�reservat.  

 Das P�a�gebiet �iegt v���st��dig i��erha�b der Schut@@��e III des Bi�sph�re�reservats S�d�st�R�ge�. 

e) Bu�deswasserstraAe.  

 Das P�a�gebiet gre�@t a� die Bu�deswasserstra�e Ostsee. 2ach I 31 u�d I 34 Bu�deswasserstra�e�geset@ (WaStrG)  

 ist f�r die Errichtu�g� die Ver��deru�g u�d de� Betrieb v�� A��age� i�� �ber �der u�ter ei�er Bu�deswasserstra�e �der a� ihre� 
Ufer� ei�e str��� u�d schifffahrtsp��i@ei�iche Ge�eh�igu�g ei�@uh��e�� i� der die Be�a�ge der Schifffahrt gegebe�e�fa��s durch 
Auf�age� ber�c�sichtigt werde�� 

 d�rfe� A��age� u�d �rtsfeste Ei�richtu�ge� a��er Art weder durch ihre Ausgesta�tu�g ��ch durch ihre� Betrieb @u Verwechse�u�ge� 
�it Schifffahrts@eiche� A��ass gebe�� dere� Wir�u�g beei�tr�chtige�� dere� Betrieb behi�der� �der die Schiffsf�hrer durch 
B�e�dwir�u�ge�� Spiege�u�ge� �der a�deres irref�hre� �der behi�der�. Wirtschaftswerbu�g i� Verbi�du�g �it Schifffahrts@eiche� 
ist u�@u��ssig. 

 Pr�Je�te v�� Be�euchtu�gsa��age� �der �euchtre��a�e� i� B�P�a�gebiet� die v�� der Wasserstra�e aus sichtbar si�d� si�d de� 
Wasser� u�d Schifffahrtsa�t Stra�su�d fr�h@eitig @ur Ste��u�g�ah�e%Ge�eh�igu�g v�r@u�ege�. 

f) Arte�schut�.  

Arte�schut@recht�iche Bau@eite�rege�u�g BrutvCge� u�d F�eder��use  
Das V�r����e� v�� F�eder��use� u�d Geb�udebr�ter� a� u�d i� Geb�ude� �a�� �icht ausgesch��sse� werde�. Hur Ver�eidu�g 
arte�schut@recht�icher B��f�i�te� die sich aus de� Verb�tstatbest��de� des I 44 B2atSchG ergebe� �C��e�� ist recht@eitig� 
�i�deste�s aber drei ���ate v�r Begi�� Jeg�icher Bau� �der Abbrucharbeite� a� Geb�ude�� ei�e arte�schut@recht�iche B��tr���e 
durch@uf�hre�. Da@u ist das Bi�sph�re�reservatsa�t S�d�st�R�ge� recht@eitig f�r ei�e� Ter�i� a�@ufrage�. 

 Ge��� I 39 B2atSchG ist die Baufe�dfrei�achu�g aussch�ie��ich i� Heitrau� v�� 01. O�t�ber bis 28. Februar u�@uset@e�. Das 
Beseitige� des RChrichts ist aussch�ie��ich i� Heitrau� v�� 01. De@e�ber bis 28. Februar v�r@u�eh�e�. S���te v�� der 
Bau@eite�rege�u�g aus @wi�ge�de� Gr��de� abgewiche� werde� ��sse�� ist das Bi�sph�re�reservatsa�t S�d�st�R�ge� @wec�s 
weiterer Absti��u�ge� u�d erf�rder�icher Ge�eh�igu�ge� @u ���ta�tiere�. 

Verwe�du�g v�� V�ge�schut@g�as 
S���te� f�r die Geb�ude gr��e G�asf��che�� Durchsichte� �der Lberec�verg�asu�ge� v�rgesehe� werde�� s� ist @ur Ver�eidu�g v�� 
V�ge�sch�ag die Verwe�du�g v�� V�ge�schut@g�as �der die Verwe�du�g v�� ref�exi��sar�e�� �attierte�� gef�rbte�� bedruc�te� 
�der stru�turierte� G�as erf�rder�ich� we�ches das V�ge�sch�agrisi�� auf ei� �i�i�u� redu@iert. 

g) Hi�weise �ur �iedersch�agswassere�ts'rgu�g 

 Das geri�g bis ���ig versch�ut@te 2iedersch�agswasser ist auf de� Gru�dst�c�e� @u verwerte� �der @u versic�er�. Das 
�bersch�ssige geri�g bis ���ig versch�ut@te 2iedersch�agswasser ist �ber die @e�tra�e Rege�wasser�eitu�g des Hwec�verba�des 
Wasservers�rgu�g u�d Abwasserbeha�d�u�g R�ge� ab@u�eite�. 

 

S'�stige P�a��eiche� 

 
�it Geh�� Fahr� u�d �eitu�gsrechte� @u be�aste�de F��che� (I 9 Abs. 1 2r. 21 BauGB) 

 
Gre�@e des r�u��iche� Ge�tu�gsbereichs der 1. Q�deru�g des Bebauu�gsp�a�s (I 9 Abs. 7 BauGB) 

 

TEXT�ICHE FESTSET�U�GE� (TEI� B)  

I P�a�u�gsrecht�iche Festset�u�ge� 

I 1) Art u�d 1aA der bau�iche� �ut�u�g 

a) Art u�d 1aA der bau�iche� �ut�u�g (I 9 (1) �r 1 BauGB) 

 rei�e W�h�gebiete WR (I 3 Bau2VO i.V.�. I 1 (6) Bau2VO) 

 E�tgege� I 3 (3) Bau2VO si�d ��de� u�d �icht stCre�de Ha�dwer�sbetriebe� die @ur Dec�u�g des t�g�iche� Bedarfs f�r die Bew�h�er 
des Gebiets die�e�� ��ei�e Betriebe des Beherbergu�gsgewerbes� s�wie s��stige A��age� f�r s�@ia�e Hwec�e s�wie de� Bed�rf�
�isse� der Bew�h�er des Gebiets die�e�de A��age� f�r �irch�iche� �u�ture��e� gesu�dheit�iche u�d sp�rt�iche Hwec�e u�@u��ssig. 

b) HFhe��age E Festset�u�g der 0D FertigfuAb'de� i5 Si��e des I 9 Abs  3 i V 5  I 9 Abs  1 �r  16c BauGB  
 Hauptgeb�ude ��sse� ei�e HChe��age (OB Fertigfu�b�de� EG) v�� �i�d. 3�10 ��2H2 aufweise�.  

I 2) Bauweise E �berbaubare Gru�dst�c@sf�<che (I 9 (1) �r  2 BauGB) 

a) �icht �berbaubare Gru�dst�c@sf�<che� (I 23 Abs  3 Bau�V0) 
 Auf de� �icht�berbaubare� Gru�dst�c�sf��che� si�d 2ebe�a��age�� Ste��p��t@e� �berdachte Ste��p��t@e u�d Garage� s�wie s��stige 

bau�iche A��age�� die �ei�e Geb�ude si�d u�d v�� de�e� �ei�e Wir�u�ge� wie v�� Geb�ude� ausgehe�� @uge�asse�.  

b) 1i�dest5aA der GrFAe der Baugru�dst�c@e (I 9 (1) �r  3 BauGB) 
 Es si�d �ur Baugru�dst�c�e �it ei�er �i�destgrC�e v�� 950 �R @u��ssig (siehe auch 2ut@u�gsschab���e). 

I 3) Geh"; Fahr" u�d �eitu�gsrechte (I 9 (1) �r  21 BauGB) 
 GF�R	 Die F��che� des GF�R si�d �it Geh�� Fahr� u�d �eitu�gsrechte� @ugu�ste� der a�gre�@e�de� F�urst�c�e i� P�a�gebiet s�wie 

�it Geh�� Fahr� u�d �eitu�gsrechte� @ugu�ste� der Vers�rgu�gstr�ger @u be�aste�. 

I 4) Gr��'rd�u�gs5aA�ah5e� 

a) Pf�a��" u�d 1aA�ah5e�geb'te (I 9 (1) �r  20; 25 BauGB) 

 A1 I��erha�b des WR�Gebiets ist Je Baugru�dst�c� ei� Bau� i� der Pf�a�@qua�it�t H�chsta��� 3x verpf�a�@t� �it Drahtba��e�� 
Sta��u�fa�g 14�16 c� aus f��ge�der Arte��iste @u pf�a�@e� u�d dauerhaft @u erha�te�. Besta�dtei� a��er Pf�a�@geb�te ist die Pf�ege 
der B�u�e i� de� der Pf�a�@u�g f��ge�de� 3 Vegetati��speri�de�. 

Acer ca�pestre (Fe�d�Ah�r�)� Fraxi�us �r�us (B�u�e�esche)�  

Acer p�ata��ides (Spit@ah�r�)� G�editsia triaca�th�s MS�y�i�eT (G�editschie) 

Betu�a pe�du�a (H��ge�Bir�e)� �a�us sy�vestris (H��@apfe�)� 

Carpi�us betu�us MFastigiataT Pyrus pyraster (Wi�d� Bir�e)� 

C�ry�us c��ur�a (Bau��Hase�) R�bi�ia pseud�acacia (R�bi�ie)� 

Crataegus �aevigata (Ei�griff�iger Wei�d�r�)� S�rbus x i�ter�edia (Schwedische �eh�beere)� 

Crataegus �aevigata 'Pau�'s Scar�ett' (Echter R�t�D�r�)� Ti�ia c�rdata MGree�spireT (�i�de) 

I 5) V'r@ehru�ge� �u5 Schut� gege� sch<d�iche U5we�tei�wir@u�ge� i5 Si��e des Bu�des I55issi'�sschut�geset�es 
 (I 5 Abs  2 �r  6 u�d Abs  4 BauGB) 

a) Ver5eidu�g v'� StFru�ge� v'� I�se@te� durch �<cht�iche Be�euchtu�g; Ver5eidu�g v'� bi'ryth5ische� StFru�ge� v'� VFge�� 
u�d F�eder5<use� s'wie Ver5eidu�g v'� weitere �ichtversch5ut�u�g 

F�r die Be�euchtu�g der Gru�dst�c�e si�d �ur v���abgeschir�te �a�pe� �it �eucht�itte�� �it ei�er Farbte�peratur bis 2700 Be�vi� 
@u verwe�de�. 
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