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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 110
«KrimerstraBe/DiimperstraBe”
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4
1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 15.12.11 beschlossen, flir das
Stadtquartier KramerstraBe/DiimperstraBe/2. RingstraBe den Bebauungsplan Nr. 110 ,KramerstraBe/
DiimperstraBBe” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen.

Mit dem Abbruch der Integrierten Gesamtschule ,Mitte" im Marz/April 2012 steht das Stadtquartier fiir
eine Umnutzung und eine Neubebauung zur Verfiligung.

Zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Baugrundstiicke und zur Absicherung der Umsetzung der im
Rahmenplan dargestellten stadtebaulichen Entwicklung von zwei Wohnquartieren werden mit dem neu
aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 110 ,KramerstraBe/DiimperstraBe” durch die Festsetzung von Baufel-
dern und Verkehrsflachen die Rechtsgrundlagen fiir neue Bauvorhaben geschaffen. Durch die Verlange-
rung der BequinenstraBe bis zur 2. RingstraBe und durch eine straBenbegleitende Bebauung entstehen
weitere Wohnquartiere innerhalb der Stadtmauer, die zur Belebung und zur Erh6hung der Attraktivitat
der Innenstadt beitragen werden.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
am 11.06.13 durch Art. 1 des Gesetzes zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stédten und Ge-
meinden und weiterer Fortentwicklung des Stidtebaurechts (BGBI. | Nr.29 vom 20.06.13 S.1548)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | 5.132), zuletzt
gedndert am 11.06.13 durch Art. 1 des Gesetzes zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stddten
und Gemeinden und weiterer Fortentwicklung des Stddtebaurechts (BGBI. | Nr.29 vom 20.06.13
S.1548)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Gesetz vom 22.07.11 (BGBI. |
S. 1509)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.04.06 (GVOBI. M-V S. 102), gean-
dert durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Gesetz tiber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landespla-
nungsgesetz LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 05.05.98 (GVOBI M-V S. 503, 613), gedndert
durch Gesetz vom 20.05.11 (GVOBI. M-V S. 323)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-V
S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2), zuletzt gecindert durch Gesetz vom 12.07.2012 (GVOBI.
M-V Nr. 13 ,S. 383)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)

- Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 08.08.02 i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.08.02

(Stadtanzeiger Nr. 11, 11. Jahrgang), geidndert durch Beschluss der Stadtvertretung vom 21.06.12, in
Kraft am 25.07.12 (Stadtanzeiger Nr. 7, 21. Jahrgang)
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2.2 Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Juli 2008 bis Mai 2012
Stand Kataster: Oktober 2013
Hohenbezugssystem: HN

Lagebezug: System Neubrandenburg

— Stédtbaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung, 28.05.09

— Stadtebauliche Planung zur Neubebauung der Blockbereiche 5 und 10, Februar 2012
— Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt von Neubrandenburg, 01.05.01

— Sanierungssatzung ,Altstadt" der Stadt Neubrandenburg, 04.10.00

— Stadtbildplanung, Juni 2000

2.3 Feststellung der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen aufgestellt. Im Bebauungsplan wird
die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 mit weniger als
20.000 Quadratmetern festgesetzt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben be-
griindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Der Bebauungsplan fiihrt weiter-
hin zu keinen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura-2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Damit kann der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren fiir Bebauungsplane der Innnenentwicklung aufgestellt werden. GemaB § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ebenfalls ist § 4 ¢ BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten kénnen) nicht anzuwenden. Bei
der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit bzw. der Auslegung ist darauf hinzuweisen, dass von einer
Umweltpriifung abgesehen wird.

3 Ridumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,45 ha. Er erstreckt sich
auf folgende Flurstiicke der Flur 10 der Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstiicke 65/5, 65/6, 65/ 7, 65/18, 80/1, 340/7, 365/1, 397/2.

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt, die durch Stadtmauer und Wallanlage umschlossen ist.
Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden
und im Westen:  die nordliche/westliche Grenze des Flurstiickes 340/7 (Innenseite der Stadtmauer),

im Osten: die ostlichen Grenzen des Flurstlickes 397/2 sowie deren geradlinige Verlangerung
nach Nord bis zur Stadtmauer, die 6stliche Grenze des Flurstiickes 365/1, die ostli-
che Grenze des Flurstiickes 80/1 sowie deren geradlinige Verldngerung bis zum
stidlichen Bord der KrdmerstraB3e, entlang der Bordausrundung bis zur stidlichen
Grenze des Flursttickes 65/18
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im Siiden: die stidliche und westliche Grenze des Flurstiickes 65/18, die stidlichen Grenzen der
Flurstiicke 65/7 und 65/6 sowie deren geradlinige Verlangerung bis zur nérdlichen
Verldngerung der westlichen Grenze des Flurstlickes 357/2, von dort rechtwinklig nach
Nord weiter bis zur Verlangerung der siidlichen Bordsteinkante der Krdmerstral3e und
in dieser Flucht nach Westen bis zur Stadtmauer
(alle Flurstiicke Flur 10, Gemarkung Neubrandenburg).

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.08.10) ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gemeinbedarfsflache Schule dargestellt. Die mit dem Be-
bauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht damit
nicht den Darstellungen und inhaltlichen Aussagen des Flaichennutzungsplanes der Stadt Neubranden-
burg.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweicht, kann nach § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit der Umsetzung der Ziele des Be-
bauungsplanes nicht beeintrachtigt. Der Flichennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
Damit entspricht der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot des & 8 Abs. 4 BauGB.

4.2 Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung und Stédtebauliche Planung
zur Neubebauung der Blockbereiche 5 und 10

Mit der 2. Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt 2009 und der Stadtebaulichen
Planung zur Neubebauung der Blockbereiche 5 und 10 wurde die bauliche Entwicklung dieses Bereiches
aktualisiert.

Im stidtebaulichen Konzept der 2. Fortschreibung des Rahmenplanes werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes folgende Aussagen getroffen:

- Abriss des Gebaudes der Integrierten Gesamtschule ,Mitte" in der KramerstraB3e

- Neue Wohnbebauung in der KramerstraBe und der DiimperstraB3e

- Wiederherstellung des alten StraBenrasters

- Verbindung KrdmerstraBBe und der 2. RingstraB3e

- Verbindung der BeguinenstraB3e mit der 2. RingstralBe

- Wiederherstellung des alten StraBenbildes der 2. RingstraBe durch Wohnbebauung.

Im Verkehrskonzept der 2. Fortschreibung des Rahmenplanes wird Folgendes ausgefiihrt:

- Die KramerstraBe soll mit Zweirichtungsverkehr an die 2. RingstralBe angebunden werden.

- Alle StraBen im Plangebiet sind AnliegerstraB3en.

- Die RingstraBe ist eingeschrankt nutzbar. Sie ist neben dem FuBB- und Radverkehr nur fiir Anwohner-
Kfz und wo erforderlich, fiir Lieferverkehr freigegeben.

- Im Innenhof-Quartier KramerstraBe/DiimperstraBe wird eine entsprechende, vom Lieferverkehr frei-
gehaltene Stellplatzanlage fiir die Anwohner der neu geplanten Gebdude angelegt.
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- Seitliches Parken an der 2. RingstraBe soll vermieden werden.

- Die StraBen werden nach dem Vorbild anderer AnliegerstraBen der Innenstadt zoniert, d. h. in Fahr-
bahn, beidseitigem Gehweg und beidseitige Baumreihen gegliedert sein.

Als Beitrag zur Stadtrekonstruktion soll die Achse der BeguinenstraBe nach Westen verlangert werden.
Laut Gestaltungsplan soll durch eine Blockrandbebauung mit einer Mischung aus Mehrfamilienhdusern
und selbstgenutzten Reihenhdusern gestalterisch, aber auch in der Eigentlimerstruktur eine Vielfalt ent-
stehen und somit der Altstadtcharakter der Innenstadt wieder hergestellt werden.

Ein Mix verschiedener Bauformen soll Unterschiedlichkeiten hervorbringen. Durch tibergreifende Regelun-
gen wiederum ist die Einordnung in das Gesamtensemble der Innenstadt zu sichern. Besonderen Wert wird
auf die Dachlandschaft gelegt, da man die Stadt von ,oben" gut erkunden kann.

Im Nutzungsplan wird fiir den Geltungsbereich Wohnen und untergeordnet Dienstleistungen/Gewerbe
ausgewiesen. Entlang der KramerstraBe/DiimperstraBe wird eine dreigeschossige Bebauung und im Bereich
der 2. RingstraBe eine zweigeschossige Bebauung vorgeschlagen. Fiir das Gebaude Ecke KramerstraBe/
DiimperstraBe ist eine viergeschossige Bebauung vorgesehen. Fiir die Uberbauung der Grundstiicke wird
eine Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen.

Der Bebauungsplan weicht in einigen Punkten von den Festlegungen der Rahmenplanung ab. Der Bebau-
ungsplan setzt keine gemeinsame Stellplatzanlage im Quartierinneren fiir die Anwohner/innen fest. Es
bleibt den Eigentiimern tberlassen, wo sie Stellplatze fiir die Wohnungen auf den eigenen Grundstiicken
errichten. Diese Stellplatze konnen nach Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl als Einzelgarage im
Haus, angebaut an das Haus (auch als Carport), als Tiefgarage oder als freier Stellplatz auf den eigenen
Hofflachen errichtet werden.

Fiir die geplante verdichtete Innenstadtbebauung reicht die Grundflachenzahl von 0,4 nicht aus. Um die
geplante Bebauung einschlieBlich der Errichtung von Tiefgaragen realisieren zu kdnnen, wird die Grund-
flachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

4.3 Erhaltungssatzung Gebiet Innenstadt

Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt gemaB § 172 BauGB fordert die Erhaltung der stid-
tebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. Nach Abbruch der Schulge-
baude soll innerhalb des Geltungsbereiches die geplante Nutzung und die Bebauung die vorhandenen
Strukturen in der Innenstadt aufnehmen und ergéanzen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zur
Bauweise, zur liberbaubaren Grundstilicksflache und den Bauvorschriften zur Gestaltung die mit der Erhal-
tungssatzung zu schiitzende stadtebauliche Eigenart des sonstigen Gebietes der Innenstadt.

4.4 Stadtbildplanung Innenstadt von Neubrandenburg

Die Stadtbildplanung empfiehlt die Gestaltung der KrdmerstraBe als neuzeitliche StadtstraBe mit moder-
nem StraBenteil (Marktplatzcenter), einheitlich gestalteter StraBenraum mit geschlossener Raumkante.
GroBzligige Traufhausbebauung mit moderner Architektur, akzentuiert durch StraBenraumverengung und
Torsituation zwischen der Ring- und DiimperstraBe.

Raumwirkung: geschlossener StraBenraum mit freundlicher innerstadtischer Wohnatmosphare

Empfehlung:  viergeschossige, liegende Traufhausbebauung, Vertikalgliederung max. 20 m
Die Stadtbildplanung geht jedoch noch von einem Erhalt der Schulgebaude aus.
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Fiir die DlimperstraBe wird hier ein Leitbild als stadtische, besonders gestaltete WohnstraBe mit besonde-
rer Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und einer dreigeschossigen Traufhausbebauung mit Satteldach, an
StraBBenecken abgewalmt und zuriickhaltenden Dachaufbauten vorgegeben. Vielfalt soll durch geringfiigig
verschiedene Hohenlagen erreicht werden.

- Gebaudetyp dreigeschossig, traufstandig, liegende Proportionen, Traufkantenh6hen an StraBenecken
wechselnd;

- zweireihige hohe Bepflanzung mit Baumen, mdgliche Bepflanzung der Vorzonen durch Blumenbeete,
Hecken an Vorzonen und Gehsteigen. Die Stadtbildplanung geht jedoch auch hier von einem Erhalt der
Schulgebaude aus.

Das Leitbild fir die 2. RingstraBe ist die ,Romantische Strae mit moderner Architektur” - ein enger ge-
schlossener StraBenraum mit Gassencharakter und einer Neubebauung mit moderner, klarer Formenspra-
che. Die Geb3ude sind zwei- und dreigeschossig mit liegenden Proportionen und stehen mit der Traufe
zur StraBe. Sie besitzen Satteldacher mit mindestens 30° Dachneigung und max. 20 % Dachaufbauten bei
Zweigeschossigkeit. Keine Dachaufbauten sind bei drei Geschossen und einer max. Dachneigung von 30°
vorgesehen. Die Dachaufbauten sind auf die Fassadenachse ausgerichtet.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt gréBtenteils die Gestaltungsempfehlungen der Stadtbildplanung. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen in folgenden Punkten von den Gestaltungsempfehlungen der
Stadtbildplanung ab:

Es werden um die Hohe der Gebdude zu bestimmen, anstelle von Geschosszahlen die Minimal- und Maxi-
malhohen der Traufe von Gebduden bzw. der baulichen Anlagen und Firsthéhen angegeben. Innerhalb
dieser Hohen kdnnen die vorgegebenen notwendigen Geschosse errichtet werden. Flir die Dacher der Ge-
baude in der 2. RingstraBe, BeguinenstraBe, KramerstraBe und DiimperstraBe werden Dachneigungen von
20° bis 48° vorgeschrieben. In Abstimmung mit dem Rahmenplaner wurden die mdglichen Dachaufbauten
auf maximal 30 % der zugehérigen Fassadenbreite erhéht.

Fir die Eckgebdude 2. RingstraBe/KrimerstraBe, BequinenstraBe/DiimperstraBe und KramerstraBe/
DiimperstralBe werden, um den Bezug zur historischen Bebauung herzustellen, symmetrisch ausgebildete
Sattelddcher gefordert. Der Grund der Abweichungen besteht in der Zielstellung des Bebauungsplanes
nach einer abwechslungsreichen Bebauung. Gleichzeitig erhalt der Bauherr einen gréBeren Nutzungs- und
Gestaltungsspielraum bei der Planung seines Gebaudes.

5 Ausgangsposition, Beschaffenheit des Plangebietes und der angrenzenden Bebauung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Innenstadt, die durch die Stadtmauer mit vier Wiekhausern be-
grenzt wird.

Mit dem Abbruch der Integrierten Gesamtschule ,Mitte" im Marz/April 2012 ist das gesamte Plangebiet
unbebaut. Die noch auf dem berdumten und aufgefiillten Geldnde stehenden Baume werden im Laufe des
Planverfahrens zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit den notwendigen vorhandenen Fallgenehmi-
gungen entfernt. Die KramerstraBe und DiimperstraBe sind befestigte ErschlieBungsstraBen mit randlichen
Pkw-Stellplatzen fiir die angrenzende Wohngebietsnutzung.

Die 2. RingstraB3e erschlieBt im Plangebiet vier Wiekh&user, die durch Vereine bzw. fiir den Gemeinbedarf
genutzt werden. Das Wiekhaus Nr. 16 am Nordende der Diimperstral3e steht zurzeit leer. Die 2. RingstraBe
ist wie der nordliche Verbindungsweg zwischen der DiimperstraBe und der 2. RingstraBe unbefestigt.

Die unbebauten Flachen des Plangebietes sind liber die vorhandenen angrenzenden Stral3en erschlossen.
Die im Osten an das Plangebiet grenzenden Flachen in der BeguinenstraBe, DlimperstraBe und Kramersta-
Be sind Wohngebiete mit drei- bis viergeschossiger straBenbegleitender Bebauung. Im Siidosten des Plan-
gebietes steht das Marktplatzcenter. Der StraBenraum Ecke KramerstraBe/DiimperstraBe tGibernimmt teil-
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weise den ErschlieBungsverkehr flr das Marktplatzcenter. Im Siidwesten grenzt das Plangebiet an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 Allgemeines Wohngebiet ,Kleine FischerstraBe”.

Topografie
Das Geldnde ist eben. Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede in der 2. RingstraBe bei

ca. 1,00 m. Vom Norden der 2. RingstraBe neigt sich das Gelande ausgehend von einer Hohe von

17,38 m (i HN in Richtung Stidwesten/2. RingstraBe auf 16,38 m i HN. Die DiimperstraBe ist mit H6hen
von 17,38 m i HN im Norden und im Stiden mit 17,15 m i HN anndhernd eben. Die KrdamerstraBBe neigt
sich leicht von Osten mit 17,15 m i HN in Richtung Westen/2. RingstraBe auf 16,38 m i HN.

Baugrund
Laut Geotechnischem Bericht gemaB DIN 4020 und Eurocode 7 - SanierungsmaBnahme ,Altstadt" Neu-

brandenburg, Objekt 0852, Block 5, 2. RingstraBe/DiimperstraBe/KrimerstraBe der Ing.-biiro Seidler &
Lehmann GbR, LindenstraBe 63, 17033 Neubrandenburg vom 16.04.12 wurden bei der Baugrunderkun-
dung vom 27.03.12 aufgefiillte bzw. gestorte Boden mit einer Michtigkeit von 1,50 m bis zu 2,50 m fest-
gestellt. Bei den Auffiillungen handelt es sich um organisch durchsetzte Sande und um schluffige Sande.
In den Auffiillungen sind oftmals Ziegel- oder auch Betonreste eingelagert. Die Auffiillungen wurden als
locker bis mitteldicht gelagert bewertet. Die Auffiillungen sind ohne VerbesserungsmaBnahmen nur maBig
tragfahig und begiinstigen gréBere Setzungen und Setzungsdifferenzen.

Unter den Auffillungen sind bis zur Erkundungsendtiefe von 6,00 m Mittel- und Grobsande mit Feinsand-
und Feinkiesbeimengungen vorhanden. Die Sande sind gut tragfihig und gering setzungsempfindlich.
Grundwasser wurde zum Untersuchungszeitraum in einer Tiefe von 13,30 m HN und 13,60 m HN gemes-
sen. Es wird eingeschitzt, dass im Plangebiet mit einem Hochstwasserstand um etwa 14 m HN (Stidwest)
bis 14,20 m HN (Nordost) gerechnet werden muss.

Im geotechnischen Bericht werden u. a. folgende Planungs- und Bauausfiihrungshinweise gegeben:
- Die natirlich gewachsenen Sande sind fir eine Bebauung sehr gut geeignet.

- Die Auffullungen sollten komplett aufgenommen werden und durch mineralische Ersatzstoffe ausge-
tauscht werden. Denkbar ist auch eine teilweise Aufbereitung der Auffiillungen. Dabei sollten jedoch
nur die organisch durchsetzten Béden ausgesondert werden. AuBerdem sind Betonreste, Ziegelreste
0. 4. Fremdbestandteile auszusondern. Auch bestehende Fundamente sollten zur Vermeidung spaterer
Zwangsauflager restlos berdumt werden.

- Mehraufwendungen im gewachsenen Baugrund sind nur fir BaumaBnahmen notwendig, welche in das
Grundwasser einbinden und sind einzukalkulieren.

- Bei BaumaBnahmen, die in das Grundwasser einbinden, sind dann WasserhaltungsmaBnahmen in Form
einer Grundwasserabsenkung, Abdichtungsarbeiten gegen driickendes Wasser nach Teil 6 der DIN
18195 und SicherungsmaBnahmen gegen Auftrieb einzuplanen.

- Weiterhin sollten im Zuge von GrundwasserabsenkungsmaBnahmen zur Abwendung etwaiger unbe-
rechtigter Schadensersatzanspriiche selbststindige Beweissicherungsverfahren baulicher Anlage ausge-
flhrt werden.

- Bei nicht unterkellerten Bauwerken bzw. Geb4duden mit geringen Kellertiefen (nur teilweise unter Gelan-
de einbindende Keller) ist der Standort fiir eine Regenwasserversickerung sehr gut geeignet.

Leitungsbestand
Die bestehenden stadttechnischen Versorgungsanlagen innerhalb der StraBenrdume haben Bestand und
kdnnen, soweit die Kapazitat es zulasst, weiter genutzt werden.

2012B001/50/Begriindung B 110 NB_Entwurf - Beriicksichtigung Stellungnahmen_Januar 2014



10

Die Schmutzwasserleitung 300 STZ und die Regenwasserleitung 400 B sowie eine Gasleitung im Bereich
der DiimperstraBe/BeguinenstraBe/2. RingstraBe miissen fiir die geplante Bebauung abgebrochen und neu
in die StraBenrdume verlegt werden.

In der 2. RingstraB3e existieren keine Trink-, Regen und Schmutzwasserleitungen. Im Plangebiet befinden
sich in der DiimperstraBe und 2. RingstraBe Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Deutschen Telekom
AG und der E.ON edis AG, die verlegt werden mdissen.

Bodendenkmal

Das Plangebiet liegt im Altstadtbereich von Neubrandenburg und gehort zu dem Bodendenkmal , Alt-
stadt”. Es ist flichendeckend als Bodendenkmal gemaB §§ 2 und 5 DSchG M-V geschiitzt. Laut Angabe der
unteren Denkmalschutzbehdrde liegen im Plangebiet ein ,Vorhandenes Bodendenkmal” und ein ,, Zerstor-
tes Bodendenkmal®. Fiir die Bereiche des noch vorhandenen Bodendenkmals gelten die gesetzlichen Vor-
schriften des Denkmalschutzgesetzes M-V.

3
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Skizze - Stellungnahme untere Denkmalschutzbehorde, Herrn Dr. Harry Schulz vom 21.11.11

Fiir das Bauvorhaben ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

Laut Stellungnahme vom Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V vom 10.06.13 kann diese befiir-
wortet werden, wenn die folgenden Nebenbestimmungen gemdB § 7 (5) DSchG M-V eingehalten werden.
Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Berqung und Dokumentation der betroffenen
Teile des Bodendenkmals "Altstadt” sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahme trdgt der Ver-
ursacher des Eingriffs (§ 6 (5) DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung
und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Baudenkmale

Das Plangebiet wird im Westen begrenzt vom Baudenkmal ,Stadtbefestigung” (mittelalterliche Wehranla-
ge); hier die Stadtmauer mit vier Wehrtlirmen. Fiir dieses Denkmal besteht Umgebungsschutz.
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6 Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Stiadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB aufge-
flhrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Innerhalb des Plangebiets soll nach Abbruch des Schulkom-
plexes durch die Bestimmung von Art und MaB der baulichen Nutzung der Flache fiir eine Neubebauung
im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes planungsrechtlich vorbereitet werden.

Die geplante stadtebauliche Entwicklung ist mit der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes
Innenstadt aktualisiert worden.

Das stadtebauliche Umfeld ist geprigt durch die mittelalterliche Stadtwallanlage sowie durch eine drei-
bis viergeschossige Wohnblockrandbebauung mit Traufthéhen von 10,40 m bis 14,16 m und Satteldachern
mit Firsthéhen von 14,26 m bis 19,37 m aus den 60er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Die Gebaude
besitzen standardisierte Wohnungsgrundrisse, gleichartige Fassadenansichten und herausgestellte Keller.
Teilweise sind die Ecken geschlossen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Neubebauung zweier polygoner Quartiere im Stadtkern fiir ca. 120
Wohnungen vor. Wahrend das nérdliche Quartier in offener Bauweise bebaut werden kann, entsteht im
sidlichen Quartier eine verdichtete geschlossene parallel zur StraBe gerichtete Bebauung.

Die Parzellierung der kommunalen Grundstiicke erfolgt flir unterschiedliche Eigentiimer mit Hausbreiten von
6,00 m bis 12,00 m. Diese Parzellierung erfolgt erst, nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat.

Die Gebdude besitzen differenzierte Gebdudehdhen, die von der DimperstraBe in Richtung 2. RingstralBe
geringer werden und folgende Geschossigkeiten zulassen:

Das Eckgebiude KrimerstraBe/DiimperstraBe wird in Hohe eines viergeschossigen Gebaudes errichtet. Alle
anderen Gebdude in der KramerstraBe, DlimperstraBBe und BeguinenstraBBe kdnnen dreigeschossig mit ei-
nem zurlickgesetzten Geschoss und im Bereich der 2. RingstraBBe zweigeschossig mit einem dritten zu-
riickgesetzten Obergeschoss entstehen.

Zur Sicherung der vorhandenen Dachlandschaft mit den geneigten Dachern werden auch die zukiinftigen
Gebaude Dachneigungen von 20° bis 48° erhalten. Die traufstandig zur StraBe gerichteten Dacher miissen

mindestens 2/3 der Gebiudetiefe liberdecken.

Neben symmetrisch ausgebildeten Dachern, konnen auch Pultdacher und Dacher mit teilweisen Terrassen
entstehen.

Die vielfiltige Ausbildung der Dicher im Plangebiet wird durch die Eckgebdude 2. RingstraBe/Kramer-
straBe, BeguinenstraBe/DiimperstraBe und KrimerstraBe/DiimperstraBe mit nur symmetrisch ausgebildete
Sattelddcher stadtebaulich gefasst.

Die Stellplatzabdeckung ist auf den Grundstiicken der Hauseigentiimer moglich.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Nutzungsart - Allgemeines Wohngebiet

Die Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB3 § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO festge-

setzt. In Umsetzung der im Rahmenplan dargestellten Entwicklung werden beide Quartiere als Allgemeine
Wohngebiete (WA) ausgewiesen.
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Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Ergdnzung der Nutzungsstruktur der In-
nenstadt sind: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be zugelassen werden.

Da sich die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht in diesen Teil des Innenstadtgebietes einfligen, sind in beiden Teilgebie-
ten des Allgemeinen Wohngebietes diese Nutzungen gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig. Auf Grund
der Zielsetzung, Bauland fiir das Wohnen zu schaffen und der begrenzten Flache des Plangebietes sind
auch Anlagen fiir Verwaltungen nicht zuldssig.

Die Eingrenzung dient der Einfligung in die ndhere Umgebung und reagiert auf die durch die Straen
begrenzte Flache der Baufelder und der besonderen Lage an der Stadtmauer. Sie entspricht der stadti-
schen Absicht, die Bau- und Nutzungsstruktur zu ergdanzen und weitere innerstadtische Wohnformen zu
ermdglichen.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung, die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Héhe baulicher
Anlagen wird entsprechend § 16 BauNVO festgelegt. Das Ziel, eine verdichtete Wohnbebauung in einem
Allgemeinen Wohngebiet mit Altstadtcharakter zu erhalten, ist mit der Einhaltung der Obergrenzen fiir
das MaB3 der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO Grundfldchenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 1,2
nicht zu erreichen. So erfordern diese besonderen stidtebaulichen Griinde ihre Uberschreitung (817
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO0) .

6.2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl mit 0,6 und der GeschoBflachenzahl mit 1,8 in beiden Teilgebie-
ten des Allgemeinen Wohngebiets Gberschreiten die in § 17 Abs. BauNVO aufgefiihrten Werte um 0,2 im
Fall der Grundflachenzahl und um 0,6 im Fall der Geschossflachenzahl, entsprechen aber einer dem Stand-
ort Innenstadt angemessenen Bebauungsdichte und ermdéglicht auch bei kleineren Grundstiicken die Rea-
lisierung der stadtebaulich notwendigen Uberbauung der Grundstiicke und der Hohe der Gebzude.

Im Plangebiet werden mit der geschlossenen Bauweise innenstadttypische Eckbebauungen mit gréBere
Bebauungstiefen und Bauhdhen verlangt. Zur Realisierung einer Eckbebauung mit der geforderten Bau-
hohe bei kleineren Grundstiicken bis 800 m2 ist die Uberschreitung der Geschossflidchenzahl bis 2,8 zul4s-
sig. Die Uberschreitung der Grundfidichenzahl ist in diesen Féllen zur maximalen Ausnutzung der Grund-
stiicke bis zu 1,0 zuldssig.

Fiir den Bau von Tiefgaragen ist zur maximalen Ausnutzung der Grundstiicke und zur Deckung des Stell-
platzbedarfs ebenfalls nach den §§ 16 Abs. 5 und 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
Grundfléichenzahl bis zu 1,0 zuldssig. Die Tiefgaragengeschosse bleiben, da sie keine Vollgeschosse sind,
bei der Ermittlung der Geschossflichenzahl von Gesetzes wegen unberticksichtigt (§ 20 Abs. 3 BauNVO).
Da die Tiefgaragen nur 60 cm aus dem Erdreich herausragen diirfen, sind sie keine Vollgeschosse im Sin-
ne der Vollgeschossregelung (§ 87 Abs. 2 LBauO M-V).

Die Uberschreitung der Obergrenze ist laut §17 Abs. 2 zulissig, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,
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2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen wer-
den, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrichtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
dirfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und wenn

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Besondere stadtebauliche Griinde sind, die Wiederherstellung der Stadtstrukturen von vor 1945, die durch
eine starkere Uberbauung der Grundstiicke in der zentralen Lage gekennzeichnet war und die, wie bereits
erwahnt, Sicherung einer verdichteten Bebauung mit Altstadtcharakter.

Die stadtebaulich begriindeten Uberschreitungen der Obergrenzen werden durch die unmittelbare Lage
des Plangebietes an der dffentlichen mit Baumen bestandenen Griinfliche der Wallanlagen und durch die
dort vorhandenen Spiel- und Erholungsflachen ausgeglichen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Durch die Wiedernutzbarmachung des Schulstandortes mit den ehemaligen zum
groBten Teil versiegelten Flachen entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt. Das inner-
stadtische Gebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Die Stellpldtze kénnen auf den Grundstiicken errich-
tet werden.

Offentliche Belange stehen den Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 der BauNVO nicht entgegen.
6.2.2.2 Hohe baulicher Anlagen
Die Regelungen zu Trauf-, Firsthohen und Héhen der Oberkante der Wand nehmen Bezug auf die benach-

barte vorhandene Bebauung und sichern auch ohne Festlegung von Vollgeschossen das hohenmaBige
Einfligegebot in die Innenstadtbebauung.
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Zur Einfligung der Bebauung in die Stadtstruktur werden fiir einzelne Teilbereiche des Allgemeinen
Wohngebietes folgende Hohen festgelegt:

Maximale Hohe
Mindest- baulicher Anla-
Traufhche Maximale | Firsthohe gen, die in ab- | Dachnei-
-TH/Ober- | Trauf- maximal weichender gung
Teilgebiet Standort kante hdhe Bauweise mit
Wand- seitlichen Ab-
OKW standsfliichen
errichtet wer-
den
WA 1.1 2. RingstraBe/ BeguinenstraBe 6,00 m 9,00 m 14,50 m 20° - 48°
Bei einer Traufh6he ab 6,50 m ist
ab einer Hohe von 5,50 m bis
7,50 m ein Wandriicksprung tber
die gesamte Hausbreite in einer
Tiefe von mindestens 0,60 m aus-
zubilden.
WA 1.2 2. RingstraBe/DimperstraBe/ 8,50 m 9,00 m 14,50 m 20° - 48°
BeguinenstraBe
WA 2.1 BeguinenstraBe/Ecke Diimper- 930m 11,50 m 16,00 m 20° - 48°
stra Be fl}gs";’;‘:s Dach
WA 2.2, WA | DiimperstraBe OK Wand 11,50 m 16,00 m 7,50 m 20° - 48°
2.2.1 Ab der Oberkante Wand von 9,30 m 9,30 m
bis 11,50 m ist eine Traufe oder ein
Wandriicksprung von mindestens
1,00 m lber die gesamte Hausbreite
auszubilden.
WA 2.3 DiimperstraBe/ Ecke mind. 19,50 m 20° - 48°
KrimerstraBe 12,50 m Symme-
trisches Dach
WA 2.4, WA | KramerstraBe OK Wand 11,50 m 16,00 m 7,50 m
2.4.1 Ab der Oberkante Wand von 9,30 9,30 m
m bis 11,50 m ist eine Traufe oder
ein Wandriicksprung von
mindestens 1,00 m {iber die
gesamte Hausbreite auszubilden.
WA 2.5 KramerstraBe 9,00 m 11,00 m 15,50 m 20° - 48°
WA 2.6 Ecke KramerstraBe/2. RingstraBe 8,50 m 9,50 m 11,50 m 20° - 48
Symme-
trisches Dach
WA 2.7 2. RingstraBe 6,00 m 9,00 m 14,50 m 450 m 20° - 48°
Bei einer Traufh6he ab 6,50 m ist
ab einer Hohe von 5,50 m bis
7,50 m ein Wandriicksprung tber
die gesamte Hausbreite in einer
Tiefe von mindestens 0,60 m aus-
zubilden.
WA 2.8 2. RingstraBe/BeguinenstraBe 8,50 m 9,00 m 14,50 m 7,50 m 20° - 48°
Bei einer Traufhohe ab 6,50 m ist
ab einer Hohe von 5,50 m bis
7,50 m ein Wandriicksprung tber
die gesamte Hausbreite in einer
Tiefe von mindestens 0,60 m aus-
zubilden.
WA 2.9 BeguinenstraBe 9,30 m 11,50 m 16,00 m 20° - 48°

Insgesamt wird das urspriingliche Prinzip, wonach die Hohe der Gebdude von der Mitte der Innenstadt
nach auBen zur Stadtmauer hin abnimmt, aufgegriffen.
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Entlang der Stadtmauer 2. RingstraBBe in den Teilgebieten WA 1.1 und WA 2.7 ist zur Berlicksichtigung
ihrer Hohe und zur Raumkantenbildung bei Gebauden mit Traufhdhen hoher als 6,50 m zwingend ab einer
Hohe von 5,50 m bis 7,50 m straBenseitig ein Wandriicksprung in der gesamten Gebdudebreite und in
einer Tiefe von mindestens 0,60 m bis maximal 2,00 m auszubilden (§ 23 BauNVO0). Gebzude, die Traufho-
hen von 6,00 m bis 6,50 m aufweisen, werden mit einer Traufe und einem Dach ausgebildet.

In den StraBenraumen der DiimperstraBe und KramerstraBe in den Teilgebieten WA 2.2, WA 2.2.1, WA 2.4
und WA 2.4.1 sichert die Festsetzung, dass ab den festgesetzten zuldssigen Oberkanten der Wand hofseitig
und straBenseitig eine Traufe oder ein Wandrlicksprung in der gesamten Gebaudebreite von mindestens
1,00 m bis maximal 2,00 m Tiefe auszubilden ist, ein erh6htes MaB der Nutzung und damit die optimalen
Auslastung des Baugrundstiickes unter Beriicksichtigung des Erhalts der oberen Raumkanten des Stra3en-
zuges.

GemaB § 18 Abs. 1 BauNVO wird als Bezugspunkt fiir die einzuhaltenden HéhenmaBe die Oberkante des
Gehweges am straBenseitigen Gebaudeeingang bestimmt.

Die Traufh6hen und die Hohen der Oberkante Wand beziehen sich den Bezugspunkt bis zur Schnittlinie
der AuBenflache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Dabei ist der obere
Wandabschluss, z. B. auch eine Balkonbriistung, wenn sie massiv ausgebildet ist und die gleiche optische
Wirkung einer Wand besitzt.

Innerhalb des Stadtquartiers KrimerstraBe/DiimperstraBe im WA 2 sind zur Erweiterung der Hauptnut-
zungen auf den Hofseiten Anbauten an die Hauptgebaude zulassig. Zur Belichtung in den Hofbereichen ist
die Hohe dieser Anbauten in der 2. RingstraBe auf 4,50 m ansonsten auf 7,50 m begrenzt.

Diese maximal festgesetzten Hohen sind zwingend einzuhalten. Uberschreitungen durch Absturzgitter,
Sichtschutzwénde und dhnliche bauliche Anlagen sind aus stidtebaulichen und nachbarschaftsschiitzen-
den Griinden (Belichtung, Beliiftung) nicht zulissig (§ 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Zum Schutz der nachbarlichen Grundstiicke und zur Sicherung eines offenen durchgriinten Hofes ist die
Oberkante von Tiefgaragen nur bis maximal 0,60 m liber dem oben genannten Bezugspunkt zulissig.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
6.3.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Bauli-
nien sichern eine stadttypische straBenbegleitende Bebauung. An die Baugrenzen kann, muss aber nicht
gebaut werden.

Zur individuellen Gestaltung und zur Sicherung der Vielféltigkeit in der Nutzung und Gestaltung der Ge-
baude werden gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs.3 Satz 3 BauNVO folgende Abweichungen von der Ein-
haltung der Baulinien und Baugrenzen zugelassen:

- Uberschreitung der Baulinie/Baugrenze fiir Bauteile in der KrimerstraBe und DiimperstraBe um 1,00 m
bis zu 2/3 der Gebdudebreite erst ab einer Hohe von 3,50 m. Bezugspunkt fiir die einzuhaltenden
Hohenmale ist die Oberkante des Gehweges am straBenseitigen Gebaudeeingang.

- Uberschreitung der Baugrenze im WA 1.2 in der BequinenstraBe und der Baulinie/Baugrenze in der
2. RingstraBe in den Teilgebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2.7 fiir untergeordnete Bauteile um 1,00 m
erst ab einer Hohe von 3,50 m, Bezugspunkt fiir die einzuhaltenden HohenmaBe ist die Oberkante des
Gehweges am straBenseitigen Gebaudeeingang.

- Riickspriinge von der Baulinie im Erdgeschoss bis maximal 1,00 m auf maximal 1/3 der Geb4udeldnge
in der 2. RingstraBe in den Teilgebieten WA 1.1 und WA 1.2, WA 2.5, WA 2.7 , WA 2.8 und WA 2.9
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- Riickspriinge von Baulinien von bis zu 2,00 m oberhalb der vorgegebenen Mindesthéhen der Traufe und
der Wand.

Um den Investoren die Moglichkeit zu geben, unter der Gelindeoberflache Raum fiir den ruhenden Ver-
kehr zu schaffen, wird fiir unter der Gelandeoberfliche errichtete bauliche Anlagen (Tiefgaragen) eine
Inanspruchnahme der gesamten Fliche des Baugrundstiickes (siehe oben) zugelassen.

6.3.2 Bauweise

Wahrend im siidlichen Quartier eine verdichtete Bebauung erreicht werden soll, ist fiir das ca. 1.100 m2
groBe nordliche Quartier im WA 1 eine offene Bebauung fiir den Bau von einzelnen Hausern vorgesehen.
Diese miissen zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen die nach Landesbauordnung M-V notwendigen Ab-
stande einhalten.

Zur Sicherung der straBenbegleitenden aber verdichteten Bebauung im siidlichen Quartier wird eine ge-
schlossene Bauweise fiir die Eckgrundstiicke und eine abweichende Bauweise fiir die librigen Bauflachen
festgelegt.

Die abweichende Bauweise, die eine geschlossene Bauweise entlang der StraBe und eine halboffene
Bauweise auf der Hofseite zuldsst, schafft neben der Mdglichkeit, individuelle Hofe zu errichten, eine
erweiterte bauliche Nutzung im straBenabgewandten Bereich des siidlichen Quartiers.

In der abweichenden Bauweise a1, a2 und a3 sind Gebaude in einer Grundstiickstiefe von 6,00 m in ge-
schlossener Bauweise zu errichten. In der abweichenden Bauweise a1 und a3 kénnen Gebaude jedoch
auch bis zu einer Grundstiickstiefe von 14,00 m, in der abweichenden Bauweise a2 bis zu einer Grund-
stlickstiefe von 12,00 m in geschlossener Bauweise errichtet werden. Ab einer Grundsttickstiefe von

6,00 m ist jeweils eine halboffene Bauweise zuldssig. Dabei sind in der abweichenden Bauweise a1 und a2
Gebaudeteilen nur auf der jeweilig zum Grundstlick geh6renden nordlichen, 6stlichen und norddstlichen
Grundstiicksgrenze zulassig.

In der abweichenden Bauweise a3 sind zur besseren Belichtung/Beliiftung der Eckgrundstiicke stdliche
BeguinenstraBe/DiimperstraBe und DiimperstraBe/KramerstraBe Gebzudeteile nur auf der jeweilig zum
Grundstiick gehdrenden sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze zulassig.

6.3.3 Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaB der Tiefe der MaBe der Abstandsflachen

Der § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, in einem Bebauungsplan aus stadtebau-
lichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Abstandsflachentiefe festzusetzen. Die
abweichende Festsetzung von der Abstandsflachentiefe kann sich auf die seitliche, vordere oder hintere
Abstandsflache beziehen. Bei einer geschlossenen Bauweise sind keine seitlichen Abstande verlangt. Die
Einhaltung des vorderen straBenseitigen Abstandes, der laut Landesbauordnung M-V auch auf 6ffentli-
chen Verkehrsflachen liegen kann, jedoch nur bis zu deren Mitte, kann aus stadtebaulichen Griinden im
Bereich der BeguinenstraBe, nordliche DiimperstraBe und der 2. RingstraBe nicht eingehalten werden. Hier
missen, um das Ziel der Planung zu erreichen, abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgelegt werden.

Ziel der Planung ist die Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses mit Anpassung an die vor-
handenen das Plangebiet umgebenden Bauhdhen von 10,50 m bis 14,60 m und an die fiir die Innenstadt
typische geschlossene Bebauung.

Um eine verdichtete Bebauung zur Schaffung des Altstadtcharakters zu erhalten, sind auf Grund der
festgelegten Hohen der Gebdude und der geringen Breiten der StraBenrdume in den Bereichen verlanger-
ten DlimperstraBe; BeguinenstraBe und 2. RingstraBe die nach Landesbauordnung geforderten Abstands-
flichen 0,4 mal Hohe des Gebaudes straBenseitig nicht einzuhalten.
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Im Fall der geplanten schmalen Gasse der 2. RingstraBe und der verldngerte DlimperstraBe

(Breiten 6,00 m) und der neuen Gasse - Verldngerung der BeguinenstraBe (Profiloreite von Geb3ude zu
Gebidude 8,50 m) sind die bauordnungsrechtlichen Abstandserfordernisse von 0,4 x der Hohe der angren-
zenden Gebadude nicht mit den stadtebaulichen Zielen der Planung vereinbar. Gegeniiber der 6,25 m ho-
hen Stadtmauer in der 2. RingstraBe und in der verlangerten DiimperstraBe soll der Bebauungsplan die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Errichtung von maximal 9,00 m hohen traufstandigen Gebau-
den mit Firsth6hen von 14,50 m schaffen. In der BeguinenstraBe soll der Bebauungsplan im Siiden eine bis
11,50 m hohe Bebauung mit Firsthohen von bis zu 16,00 m ermdglichen. Bei den geplanten StraBenbrei-
ten von 6,00 m und 8,50 m ware die geplante Bebauung an den straBenseitigen Baulinien bauordnungs-
rechtlich unzulissig, da sich die nach Landesbauordnung (0,4 H) tiefen Abstandsflachen in der

2. RingstraBBe und DimperstraBBe von 4,33 m und die in der BeguinenstraBBe von 5,20 m fiir die sidliche
Bebauung jeweils liber die StraBenmitte erstrecken bzw. sich die Abstandsflichen gegenliberliegender
Bebauungen (Mauer-Gebaiude) sich liberschneiden.

Die Umsetzung der Planung wird durch die Festsetzung 1.3 nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB mit einer vom
Bauordnungsrecht abweichenden geringeren Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m im Bereich der

2. RingstraBBe und DimperstraBBe sowie von 4,00 m im Bereich der BeguinenstraBe ermdglicht. Dieses Mal3
der Tiefe der Abstandsflachen gilt nur fiir die straBenseitigen AuBenwande.

Die Reduzierung der Abstandsflachen von 0,4 H auf 0,31 H in der BequinenstraBe und auf 0,33 H in der 2.
RingstraBe und DiimperstraBe hat keine wesentliche Auswirkung auf die Wahrung der Privatsphire der
zukiinftigen Nutzung, da im Fall der 2. RingstraBe sich gegeniiber der geplanten Wohnnutzung die Mauer
befindet und in der DiimperstraBe ein Wohnhof angrenzt. Im Fall der BequinenstraBe ist durch die siidli-
chen hofseitig liegenden Flichen ausreichend Platz fiir eine Privatsphire vorhanden.

Die Beluftung der Gebaude ist durch die offene Bauweise im nordlichen Quartier und durch die von der
Bebauung frei gehaltene Hofflache im slidlichen Quartier gegeben. Im Bereich der nordlichen Bebauung
der BeguinenstraBe scheint laut Besonnungszeitmesser (Dipl.-Ing. Manfred Schmidt, Hygieneinstitut Karl-
Marx-Stadt) ab April die Morgensonne von 8.00 bis 9.00 Uhr bis zum Erdgeschoss der Gebdude. Ab Mai ist
eine volle Besonnung der Wohnungen gegeben. Die Verringerung der Abstandsflache ist somit nicht un-
zumutbar.

Die Abstandsflachen der Wiekhauser 18 und 21 liegen bei Trauthéhen von 8,13 m und bei Firsthohen von
11,46 m mit 3,70 m {iber der Mitte des angrenzenden 6,00 m breiten StraBenraumes der 2. RingstraBe. Die
Tiefe der Abstandsflache nach Landesbauordnung von 0,4 x H = 3,60 m, mindestens 3,00 m ist innerhalb
des angrenzenden 6,00 m breiten StraBenraumes bei einer gegenliberliegenden Bebauung mit Traufhohen
von 9,00 m und Firsthéhen von 14,50 m nicht einzuhalten. Die Tiefe der Abstandsflache der Neubebauung
entlang der 2. RingstraBe ist mit 3,00 m festgesetzt. Somit tiberlagern sich in den Bereichen der Wiekhau-
ser 18 und 21 die Abstandsflachen der gegeniiberliegenden Bebauung. Da jedoch die Wiekhduser inner-
halb der Mauer nur eine geringe Breite aufweisen und eine enge Bebauung parallel zur Stadtmauer stad-
tebaulich gewiinscht ist, ist in diesen Fillen eine Uberlagerung der Abstandsflachen zumutbar. Der aus
brandschutztechnischer Sicht geforderte Mindestabstand zwischen der Bebauung von 5,00 m wird einge-
halten.

Die Beluftung dieser Hauser, die von Vereinen und flir Gemeinbedarfszwecke genutzt werden, kann durch
direkte Lage an der Wallanlage gesichert werden. Die Belichtung von Aufenthaltsriume in Wohnungen
nach DIN 5034-1 - Tageslicht in Innenrdumen - in den Wintermonaten von mdoglichst einer Stunde am
17. Januar kann nur beim Wiekhaus Nr. 18 nicht gewahrleistet werden. Erst ab dem 21. April ist hier eine
Besonnungsdauer von 4 h moglich. Da dieses Wiekhaus nicht zu Wohnzwecken genutzt wird, kann eine
geringere Besonnungsdauer toleriert werden. Die Verringerung der Tiefe der Abstandsflachen nach LBauO
ist somit nicht unzumutbar.

Die Richtlinie Gber Feuerwehrzufahrten in M-V wurde bauaufsichtlich eingefiihrt und hat damit Gesetzes-
kraft. Fiir den Einsatz von Drehleitern muss zwischen den Gebduden eine Breite von mindestens
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8,50 m gewahrleistet sein. Im Vorentwurf war dieser Abstand in der verlangerten BeguinenstraBe und in
der 2. RingstraBe nicht eingehalten. Zur Gewéahrleistung des Einsatzes fiir die Feuerwehr entsprechend der
Richtlinie wurde der Abstand der Stellung der geplanten Gebaude durch Zuriicksetzen der Baugrenzen
und Baulinien nordlich der BeguinenstraBe um 1,50 m und siidlich der BeguinenstraBe um 1,00 m vergro-
Bert, so dass der entsprechend der Richtlinie notwendige Abstand von 8,50 m zwischen den Baufluchten
eingehalten werden kann. Das Zurlickriicken der Baufluchten ist in diesem Bereich stidtebaulich vertret-
bar. Fiir die nicht liberbaubaren Grundstiicksflaichen entlang der BeguinenstraBBe wird festgesetzt, dass
hier keine Straucher und Baume gepflanzt werden diirfen.

Fiir den Bereich der 2. RingstralB3e ist es aus stidtebaulichen Griinden nicht mdéglich, die Breite der Auf-
stellfliche auf 8,50 m zu vergréBern. Zur Gestaltung und zur effektiven Nutzung des innerstadtischen
Bereiches soll hier auch die Hohe der zukiinftigen Gebaude nicht gedndert werden. Somit ist fiir Riume
mit Offnungen ab einer Briistungshohe von groBer 8,00 m eine Rettung tiber Fenster nicht mehr moglich.
Im Rahmen der einzelnen Bauvorhaben missen die Rettungswege individuell durch die Bauherren be-
stimmt werden.

6.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen

Die Abdeckung des ruhenden Verkehrs kann auf den Grundstiicken in Form von oberirdischen nicht liber-
dachten Stellplatzen, Tiefgaragen und oberirdischen Garagen, die im Gebaude integriert oder angebaut
sind, so wie in Form von Carports, die hofseitig an das Hauptgebiude angebaut werden miissen, erfolgen.
Um das Inneren des stidlichen Quartiers frei von hochbaulichen Anlagen zu halten, wird hier eine Bebau-
ung mit Garagen und Carports ausgeschlossen. Sie konnen innerhalb der {iberbaubaren Grundstiickfliche
errichtet werden.

Um straBenseitig und im Hofbereich eine stddtebauliche Qualitdt und um die Belichtung und Beliiftung
in den Hofbereichen der Quartiere zu sichern, sollen keine Nebengebdude, frei stehende Garagen sowie
frei stehende Carports zulissig sein.

6.5 Griinkonzept

Im Bebauungsplan sind die Bauflachen nach ihrer Nutzungsart als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Sie werden somit nicht als Griinflichen dargestellt. Innerhalb des Plangebietes kénnen jedoch begriinte
Ficichen entstehen. lhre GréBe ist abhdngig vom MaB der baulichen Nutzung und wird durch die Grund-
fldchenzahl von 0,6 bestimmt. 40 % der Grundstticksfliche kénnten somit gdrtnerisch gestaltet werden.
Es besteht aber auch nach § 19 BauNVO die Mdglichkeit, die nicht liberbaubare Fltiche der Grundstiicke
bis zu 80 % zu versiegeln, z. B. um Stellpldtze zu errichten. Somit verbleibt mindestens ein Anteil von

20 % der Grundstiicksfldche, der unversiegelt bleibt und gdrtnerisch gestaltet wird.

Bei Uberbauung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche mit Tiefgaragen im Innenhof wird durch eine
ortliche Bauvorschrift gesichert, dass mindestens zwei Drittel der Flache der Dacher dauerhaft intensiv zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten ist. Die librige Fldiche der Dacher kann als Terrasse ausgebildet
werden oder sie kann bekiest werden.

6.6 Verkehrskonzept

6.6.1 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkplatze werden im Plan nicht gesondert festgesetzt. Sie sind Bestandteil der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache.

Zufahrten, die der ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke dienen, sind entsprechend Bauanzeige in die
Ausfiihrungsplanung der StraBen zu libernehmen.
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Die Errichtung von privaten Stellplatzen ist auf den jeweiligen Grundstiicken in Form von nicht liberdach-
ten oberirdischen Stellplatzen, in Tiefgaragen und in ebenerdigen einzelnen Garagen im Gebdude oder als
Anbau am Hauptgebaude mdglich. Die Errichtung von Carports, die an das Haus angebaut werden, ist
zulassig.

6.6.2 FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist durch die vorhandenen Stra3en Krdmerstral3e, DimperstraB3e und

2. RingstraBe sowie durch die geplante verlangerte BeguinenstraBe gewdahrleistet. Alle StraBen im Plange-
biet sind WohnstraBen und Wohnwege. Sie dienen der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke. Die
KramerstraBe, die zurzeit als StichstraBe mit Wendehammer ausgebildet ist, wird im Zweirichtungsverkehr
an die 2. Ringstral3e angebunden.

Die Bereiche 2. RingstraBe, die Beguinenstrale sowie der Verbindungsweg nordliche DimperstraBe bis zur
2. RingstraBe werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich-/
Mischverkehr) festgesetzt. Alle StraBenteilnehmer bewegen sich auf dieser Fliche gleichberechtigt. Dieser
definierte ,verkehrsberuhigte Bereich” wird mit dem StVO Zeichen 325-326 gekennzeichnet.

Die BeguinenstraBe wird verlangert und erhilt eine Verbindung zur 2. RingstraBe. Fiir die Bereiche Kra-
merstralBe, Diimperstral3e, verlangerte BeguinenstraB3e erfolgt zurzeit eine StraBenplanung, die innerhalb
der festgesetzten Verkehrsflache realisiert werden kann.

6.7 Ortliche Bauvorschriften gem3B § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Erméachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften” erlassen zu kon-
nen, die Moglichkeit im Sinne einer Gestaltungspflege téatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein sol-
ches Handeln ist durch den § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir den
vorliegenden Bebauungsplan wurden wenige ortliche Bauvorschriften liber Anforderungen an die Gestal-
tung baulicher Anlagen gemiB § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung aufgenommen.

Damit sollen fiir diesen Stadtraum an der westlichen Innenstadt fiir Neubauten in den Bereichen der

2. RingstraBe, der BeguinenstraBe und der Diimperstrae die Dachformen im Sinne der Denkmalpflege,
der Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt und der Stadtbildplanung geregelt werden. Ziel ist es,
fiir diese Bereiche die Fortsetzung bzw. Wiederherstellung einer an die Dachlandschaft der Innenstadt
angepassten aber auch modernen Gestaltung zu sichern.

Dacher
Die Hauptdacher sollen mit ortstypischen Dachneigungen von 20 ° - 48 ° ausgefiihrt, die fiir die Innen-
stadt typische Traufstellung der Gebaude zur StraBe sichern.

Die Eckgebiude DiimperstraBe/BeguinenstraBe, KramerstraBe/BeguinenstraBe und die Eckbebauung Kra-
merstraBe/2. RingstraBe sollen als ,Leitbauten” das Stadtbild mit ausschlieBlich symmetrisch ausgebildete
Sattelddcher priagen. Diese Gebdude sollen die dazwischenliegenden Gebaude mit moglicherweise entste-
henden anderen Dachformen wie Pultdacher und asymmetrische Dacher fassen. Um eine ruhige Dach-
landschaft zur StraBe zu sichern, werden fiir diese drei Dacher Dachterrassen ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Errichtung einer Dachlandschaft wird vorgeschrieben, dass die Hauptdacher mindes-
tens 2/3 der Gebaudetiefe tiberdecken sollen. Fiir die Gebaudeteile, die im Hofbereich des siidlichen Stadt-
quartiers entstehen kdnnen, sind keine Dachneigungen festgesetzt. Hier ist die Ausbildung von Flachda-
chern moglich. Die Oberflachen der Flachdacher kleiner 2 % Dachneigung sind nur als Terrassendacher
und begriinte Dacher zuldssig. Fiir ein Drittel der Flache der Terrassenddcher ist eine Bekiesung zuldssig.
Déacher von angebauten Carports sollen zur Gestaltung der Dachlandschaft im Inneren der Quartiere als
Griindacher ausgebildet werden.
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Zur Erganzung und zum Erhalt der bestehenden Dachlandschaft der Innenstadt sind fiir die Dacheinde-
ckung nur nicht gldnzende Dachsteine in den Farben Rot bis Braun und fiir eine moderne Gestaltung der
Déacher sind ergdnzend auch Eindeckungen aus in Zinkblech mit Stehfalz in der Farbe Grau sowie Glaskon-
struktionen zulassig.

Glidnzende Dachsteine (z. B. mit Engobe) sind aufgrund der dabei entstehenden Reflexion und Spiegelung
ausgeschlossen.

Ortsiiblich werden Dachaufbauten zugelassen. Diese sind jedoch, um dem Hauptdach nicht die Dominanz
zu nehmen, nur in einer Gesamtbreite von 30 % der zugehdrigen Fassadenbreite zulassig. Diese ortliche
Bauvorschrift gilt nur fiir die Bereiche, die von der StraBe aus sichtbar sind.

Die Errichtung von Anlagen fiir erneuerbare Energien (Photovoltaik- und Solaranlagen) sind zur Sicherung
einer einheitlichen Dachgestaltung nur ganzflachig, in die Dachflache integriert zuldssig.

Tore und Einfahrten

Zur Sicherung einer geschlossenen Bauflucht in der Erdgeschosszone sind Durch- und Einfahrten in Tief-
garagen und riickwartige Grundstiicksbereiche mit historisch urspriinglichen mehrfliigeligen Toren aus
Holz oder Metall zu verschlieBen. Schwing- und Rolltore sind so zu gestalten, dass diese geschlossen wie
Fliigeltore erscheinen.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des StraBenraumes mit Altstadtcharakter sollen entlang des 6ffentlichen StraBenraumes in
den Baufluchten der GebZude Einfriedungen nur aus Mauerwerk als Sichtmauerwerk oder/und Putz und
nur in einer raumbildenden Hohe von mindestens 1,80 m ausgefiihrt werden. Die Mauern sind zur einheit-
lichen Gestaltung der Bebauung eines Grundstiickes in Material und Farbe entsprechend der dazugehori-
gen Gebdudefassade zu gestalten. Damit sind die fiir die Innenstadt untypischen Einzdunungen jeglicher
anderer Art ausgeschlossen.

Auf der Hofflache, innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache, sind zur Sicherung der Errich-
tung eines offenen durchgriinten Bereiches innerhalb des neuen Stadtquartiers nur Maschendrahtzédune,
Stabgitterzaune und Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Pro Grundsttick sind Hecken und Zau-
ne mit einer Hohe von maximal 2,00 m tber eine Lange von maximal 3,00 m zulassig.

7 Abfallentsorgung, Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstandige, geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Bau-
durchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer
Wiederverwendung zugefiihrt wird. Eine Altlastenverdachtsflache ist nicht bekannt.

Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter sind gemaB giiltiger Abfallentsorgungssatzung der
Stadt auf den Grundstiicken unterzubringen und am Abfuhrtag bereitzustellen. Die Entsorgung erfolgt
Uber die vorhandenen StraBen, an denen die Grundstiicke liegen.

8 Immissionsschutz

Die Quartiere an der Stadtmauer sind durch die vorhandenen Verkehrswege, den Friedrich-Engels-Ring
und der ErschlieBungsstraBe des Marktplatzcenters im Bereich Ecke KramerstraBe/DiimperstraBe vorbelas-
tet. Um die Giberkommene verdichtete Stadtstruktur wieder herzustellen, sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 -1 Schallschutz im Stadtebau von tags 55 dB und nachts 45 dB bzw. 40 dB nicht einzuhalten.

2012B001/50/Begriindung B 110 NB_Entwurf - Beriicksichtigung Stellungnahmen_Januar 2014



21

Laut Schallimmissionsplan von 1996 treten ausgehend vom Friedrich-Engels-Ring oberhalb der Stadt-
mauer Larmpegel zwischen 55-60 dB (A) tags und 45-50 dB (A) nachts auf.

Die Bebauung parallel zur Stadtmauer liegt im Lirmpegelbereich Il 56-60 dB (A). In den im Plan gekenn-
zeichneten Bereichen sind ab einer Hohe von 6,00 m ausgehend von der Gelandehdhe vor Mitte Haus
(Sichtbeziehung zum Friedrich-Engels-Ring) aus Schallschutzgriinden Fassaden mit AuBenbauteilen zu
errichten, die ein resultierendes bewertetes SchalldimmmaB - R'w,res > 30 dB aufweisen.

Fir den durch die ErschlieBung des Marktplatzcenters mit Tiefgarage belasteten Bereich KrimerstraBe/
DiimperstraBBe wird der Beurteilungspegel auf der Grundlage der im Verkehrs- und Parkraumkonzept Fort-
schreibung 08/2012 der BDC Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH Neubrandenburg ermittelten
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstirke DTV von 3050 Kfz/24 h und 2 % LKW-Anteil im Jahr 2025
folgendermaBen nach DIN 18005 ermittelt:

Der Beurteilungspegel wird am Immissionsort - geplantes Gebaude KramerstraBe/Ecke DiimperstraBe be-
rechnet. Dieser Immissionsort befindet sich im Abstand von 15 m von der Achse der StraBe KramerstraBBe
Abzweig DimperstraBe entfernt.

Die Hohe des Immissionsortes ist H = 2,00 m.

Die durchschnittliche Verkehrsstirke betragt DTV = 3.050 Kfz/24 h

Die maBgebliche stiindliche Verkehrsstarke M und der maBgebliche LKW-Anteil werden nach Tabelle 4 der
DIN 18005 ermittelt.

Tags: M =0,06 DTV 183 Kfz/h p=2%
Nachts: M = 0,008 DTV = 25 Kfz/h p=2%

Der Mitteilungspegel Lm (25) betragt:

Tags: Lm(25) =60 dB
Nachts: Lm (25) = 51,2 dB

Die StraBe besteht aus Kleingranitpflaster. Daraus ergibt sich ein Korrekturwert von + 4,0 dB. Die zulissige
Geschwindigkeit betragt 50 km/h. Der Korrekturfaktor betrigt - 6 dB. Durch die geschlossene Bebauung
erhoht sich der Pegel durch Mehrfachreflexion um + 2 dB. Die Abstandskorrektur betrdgt bei einer Entfer-
nung von 15,00 m und einer Héhe von 2,00 m = 2,5 dB. Der Beurteilungspegel der Kfz-Gerdusche am
Immissionsort betragt somit

Tags: Lr=(60 +4-6+2+25)dB=625dB
Nachts: Lr = (51,2 +4-6+2 + 2,5 dB =53,7 dB

Damit werden auch fiir die Eckbebauung DiimperstraBe/KrimerstraBe die Orientierungswerte der DIN
18005 um tags 7,5 dB und nachts um 8,7 dB (A) tiberschritten.

Die Bebauung der Ecke DiimperstraBe/KrimerstraBe liegt im Lirmpegelbereich Il 61-65 dB. Innerhalb
dieser Fliche sind als Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen die AuBenbauteile (Wénde,
Fenster, Decken, Dacher etc.) von Aufenthaltsraumen entsprechend der DIN 4109 Tabelle 8 mit erhdhten
SchallddammmaBen (siehe Planteil - Textliche Festsetzung Teil B 1.5.2) auszubilden.

Schlafraume und Kinderzimmer sollten mdglichst zum ruhigen Wohnhof gerichtet werden.
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9 Ver- und Entsorgung

Die grundsatzliche Sicherung der Ver- und Entsorgung fiir das im Stadtzentrum gelegene Gebiet, das bis-

lang als Schulstandort diente, wird als gesichert angenommen. Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet soll
Uber den im offentlichen StraBenraum vorhandenen Leitungsbestand erfolgen. Im Bereich der verlanger-

ten BeguinenstraBe wird eine Umverlegung von Leitungen in den 6ffentlichen StraBenraum (Verkehrsfli-

che) zur Freistellung der Bauflachen erforderlich.

9.1 Wasserver-, Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Trinkwasser- und Loéschwasserversorgung

Die DiimperstraBe ist ausgehend von der Kreuzung DiimperstraBe/KrdmerstraBe bis zur Kreuzung Diimper-
straBe/BeguinenstraBe trinkwasserseitig mit einer Versorgungsleitung DN 150 ET erschlossen. Bei einem
grundhaften StraBenausbau ist diese Leitung aufgrund der daraus resultierenden Gefahrdung als PE-
Rohrleitung neu zu verlegen.

Die KramerstraBe ist ausgehend von der Kreuzung KramerstraBe/DiimperstraBe bis ca. 50 m vor der
2. RingstraBe endend trinkwasserseitig mit einer Versorgungsleitung DN 100 G erschlossen. Bei einem
grundhaften StraBenausbau ist diese Leitung aufgrund der daraus resultierenden Gefahrdung als PE-
Rohrleitung neu zu verlegen.

Die 2. RingstraBe und die Erweiterung der Beguinenstrale in Richtung 2. RingstraBe sind trink- und
I6schwasserseitig nicht erschlossen. Gleiches gilt fiir den Bereich der DiimperstraBe ausgehend vom Kreu-
zungsbereich DiimperstraBe/BequinenstraBe bis zur Kreuzung DiimperstraBe/2. RingstraBe. Diese Bereiche
sind neu zu erschlieBen. Bei der Bemessung der Trinkwasserleitung fiir die Versorgung des Plangebietes
wird entsprechend dem Loschwasservertrag der Stadt Neubrandenburg die Loschwasserversorgung be-
riicksichtigt.

Als Loschwassermenge wird iiber das 6ffentliche Trinkwassersystem eine Menge von 96 m3/h (iber einen
Zeitraum von zwei Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5 bar im Versorgungsnetz gewahrleistet.

Alle neuen Leitungen sind mindestens in einer Nennweite von DN 100 auszufiihren. In den Kreuzungsbe-
reichen sind Loschwasserhydranten anzuordnen.

Abwasserentsorgung

Fiir die geplante Wohnbebauung im Teilgebiet WA 1 ist zur Schaffung der Baufreiheit der vorhandene
Schmutz- und Regenwasserkanal in die BeguinenstraBBe mit Anschluss an die 2. RingstraBe umzuverlegen.
Die vorhandenen Leitungen auf dem Baufeld sind zu verdimmen bzw. zuriickzubauen. Uber neu zu verle-
gendem Schmutz- und Regenwassersystem kann das WA 1 entsorgt werden. Jedes Grundstiick erhalt ei-
nen Anschlusskanal vom ¢ffentlichen Bereich bis zur Grundstiicksgrenze.

Die Wohnbebauung im Teilgebiet WA 2, die unmittelbar an der DimperstraBe und KramerstraBBe geplant
ist, kann liber das vorhandene Schmutz- und Regenwassersystem entsorgen.

Fiir die Wohnbebauung unmittelbar an der 2. RingstraB3e ist ein neuer Schmutz- und Regenwasserkanal zu
verlegen.

Die SKH Ingenieurgesellschaft mbH hat im Auftrag im Auftrag der Stadt Neubrandenburg eine Konzeption
zur Regenwasserableitung mit Datum vom 03.09.13 fiir die geplante Bebauung innerhalb des Bebauungs-

planes erstellt. Voraussetzung bei der Losungsfindung war neben den wirtschaftlichen Aspekten ebenfalls

die Gewdhrleistung einer langen Funktionstlichtigkeit des Leitungssystems.

Es wurden zwei Varianten der Regenentwisserung untersucht.
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Variante 1: Ableitung der Grundstiicksentwasserung liber neu herzustellende Regenwasserkanale mit
Einbindung in das vorhandene Leitungsnetz der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH sowie
Herstellung eines neuen Auslaufes in das vorhandene Grabensystem der Wallanlage mit
Ableitung in die Vorflut. Riickbau/Stilllegung vorhandener Regenwasserkanile im Plangebiet.

Variante 2: Ableitung der Grundstiicksentwasserung liber neu herzustellende Regenwasserkanale mit
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH sowie
Herstellung einer Regenwasserversickerungsanlage im Plangebiet des B-Planes Nr. 110.
Riickbau/Stilllegung vorhandener Regenwasserkanile im Plangebiet.
Entsprechend des Konzeptes ist die Variante 1 kostengiinstiger und wird favorisiert.

9.2 Elektroversorgung, Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

Elektroversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt ausgehend von der vorhandenen Transformatorenstation Kra-
merstralBe Gber Kabel der Neubrandenburger Stadtwerke GmbH. In den Bereichen Nordseite Kramerstrale,
Westseite DiimperstraBe und in der 2. Ringstrale sind NS-Verteilungskabel neu zu verlegen.

StraBenbeleuchtung
Im Zug der StraBenplanung sind die Lage der Beleuchtungskabel und der Leuchtenstandorte abzustimmen.

neu- medianet GmbH
Die neu-medianet GmbH bietet durch den Ausbau ihrer Breitbandnetze die Versorgung mit Telekommuni-
kationsdienstleistungen, wie Fernsehen, Internet und Telefonie an.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich im Bereich der DlimperstraBBe und 2. RingstraBe Telekommunikationslinien
(TK-Linien) der Deutschen Telekom AG, die beriicksichtigt bzw. umverlegt werden miissen. Zur telekommu-
nikationstechnischen Versorgung des Gebietes durch die Deutsche Telekom AG ist die Verlegung weiterer
neuer Kommunikationslinien erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG so frith wie mdglich mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich bei der Deutschen Telekom
Technik GmbH, TI, NL NO, Rs PTI 23, Team FS, Postfach 229,14526 Stahnsdorf, angezeigt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschdadigungen an Telekommunikationslinien vermie-
den werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zu-
gang zu vorhandenen Telekommunikationslinien moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die bau-
ausfiihrende Firma 2 Wochen vor Baubeginn uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung vorhan-
denen Telekommunikationslinien bei der Deutschen Telekom Technik GmbH, Tl NL, Ressort PTI 23 Postfach
229, 14526 Stahnsdorf, informiert.

9.3 Gasversorgung

Der Leitungsbestand der DN 150 in der DlimperstraBe wurde im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Konzeptes ,Gasriickbau Innenstadt Neubrandenburg” vom bestehenden Leitungsnetz getrennt und stillge-
legt. Im Bereich der BeguinenstraBe ist zur Baufeldfreimachung eine Gasleitung umzuverlegen. In Bezug
auf das Gasriickbaukonzept ist fiir das geplante Wohngebiet keine Gasversorgung vorgesehen.

9.4 Fernwarme

Die 2. RingstraBe, die nord-/westliche DiimperstraBe sowie die nord-/westliche KramerstraBe sind zurzeit

fernwdrmeseitig nicht erschlossen. Eine ErschlieBung des gesamten Baufeldes kann ab Ecke Krdmerstra-
Be/DiimperstraBe erfolgen. Das vorhandene Leistungssystem ist im 6ffentlichen Bereich verlegt.
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10 Denkmalschutz

10.1  Bodendenkmale
Der gesamte Bereich des Bebauungsplanes ist Teil des Bodendenkmals ,Altstadt von Neubrandenburg".

Laut Angabe der unteren Denkmalschutzbehdérde liegen im Plangebiet ein ,Vorhandenes Bodendenkma
und ein ,Zerstortes Bodendenkmal” (siehe Punkt 5).

Fiir die Bereiche des noch vorhandenen Bodendenkmals gelten die gesetzlichen Vorschriften des Denkmal-
schutzgesetzes M-V. Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren Veranderung
zur Folge. Ein Eingriff kann nur genehmigt werden, wenn die fachgerechte Bergung und Dokumentation
gewiahrleistet sind (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten ist die fachgerechte Bergung
und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Altstadt von Neubrandenburg” sicherzu-
stellen. Die Kosten fiir die Bergung und Dokumentation/archologische Untersuchung hat der Bauherr zu
tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V). Bei Funden oder auffilligen Bodenverfirbungen ist gemaB § 11 DSchG
M-V (GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.98, S. 12 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
12.07.12 (GVOBI. M-V Nr. 13, S. 383) die zustindige untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen
und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Tage nach Zugang der Anzeige.

10.2 Baudenkmale

Die Grenze des Plangebietes bilden die innere Wand der denkmalgeschiitzten Stadtmauer mit Wiek-
hausern. Dieses Denkmal und sein Umgebungsschutz werden beriicksichtigt.

11 Flichenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 0,82 ha
- davon WA 1 1.136 m2und WA 2 7.084 m2
Verkehrsflache 6ffentlich gesamt 0,63 ha
- davon mit besonderer Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich (Mischflache) 0,18 ha
- davon offentliche StraBenverkehrsflache 0,45 ha
Gesamtflache ca. 1,45 ha

12 Beriicksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt in Kapitel 5 den Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten. Der
Artenschutz umfasst u. a. den Schutz der Tiere und Pflanzen sowie ihrer Lebensstatten und Biotope durch
den Menschen. Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewer-
ten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen
lassen kdnnen. Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren
bauanlagen- bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den An-
hang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Arten sich liberschneiden.

Die Stadt Neubrandenburg hat sich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit den Belangen des Ar-

tenschutzes, insbesondere mit den Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, ausei-
nandergesetzt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 110 Allgemeines Wohngebiet ,KrdmerstraBe/DimperstaBe”
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wird die planungsrechtliche Zuldssigkeit flir Neubebauung zweier Stadtquartiere auf einer vorher mit
einer Schule bebauten, nun berdumten Flache vorbereitet. Bereits im Rahmen des Abbruchvorhabens der
Gesamtschule ,Mitte" DiimperstraBe 19/KrdmerstraBe 16 wurden in einem Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag (AFB) vom November 2011 die Belange des Artenschutzes im damals noch bebauten Plangebiet
untersucht und KompensationsmaBnahmen festgelegt, die im Rahmen der Abbrucharbeiten vor der Auf-
stellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt wurden bzw. werden. Das Plangebiet ist berdumt und aufge-
fillt. Es Gberschneidet sich nicht mit den Lebensbereichen, der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihr-
ten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie europaischen Vogelarten.

Zum Schutz der Vogelarten ist die Fallung der Bdume im Gebiet ist auBerhalb der Hauptbrutzeit der Végel
(15. Marz bis 15. Juli) vorzunehmen.

Durch die vorgesehenen planerischen Festsetzungen entstehen keine artenschutzrechtlichen Konflikte.
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