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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 18.12.14 beschlossen, flir das
Gebiet ,Stidliches Marktquartier” einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Plan soll die Rechtsgrundlagen
flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Baublockes 16 gemaB den Sanierungszielen des
stddtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt schaffen. Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst ca.

0,88 ha.

Bereits in ihrer Sitzung am 24.09.92 hatte die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg entschieden, fiir
das Gebiet ,Hotelquartier, Quartier WaagestraBe" (Baublocke 15 und 16 der Innenstadt) einen
Bebauungsplan aufzustellen. Die damaligen Absichten der Immobilieneigentiimer - Abbruch der
Interimsbebauung ,Kosmos" an der Treptower StraBe und SchlieBung des Bauquartiers mit einem
Gebaude, das ein Textilkaufhaus und weitere Liden und Einrichtungen beherbergt sowie Erganzung des
Hotelquartiers mit Gebaduden, in denen eine Hotelerweiterung und weitere Nutzungen, u. a.
Nebenfunktionen der Marienkirche, Platz finden - sollten durch den Bebauungsplan ermdglicht und
begleitet werden. Der Entwurf des B-Planes Nr. 47 ,Hotelquartier, Quartier WaagestraBe" wurde am
26.05.94 zur offentlichen Auslegung beschlossen. Die Beteiligung der Blirgerinnen und Biirger und der
Trager offentlicher Belange an der Planung fand in der Zeit vom 16.06.94 bis zum 22.07.94 statt.

Wéhrend im Baublock 15 das C & A-Kaufhaus zligig entsprechend der zu erwartenden Satzung gebaut
wurde, dnderten sich die Bauabsichten im benachbarten Baublock 16 mehrfach und erloschen schlieBlich.
Aus Sicht der stadtischen Planung war eine Weiterfiihrung des B-Planes zum Satzungsbeschluss daher
nicht mehr sinnvoll, zumal die stadtebaulichen Grundparameter (Nutzungsarten, QuartierschlieBung,
Baugrenzen und -hchen, Tiefgarage) bereits mit dem stadtebaulichen Rahmenplan als Bestandteil der
Sanierungssatzung ,Altstadt” festgelegt, weitergehende konkrete Festsetzungen jedoch schwer
bestimmbar waren.

Inzwischen sind in der Nachbarschaft des Hotelkomplexes bauliche Entwicklungen teilweise abgeschlossen
(Konzerthalle Marienkirche, Marktplatzcenter, Kaufhaus C & A, Boulevard TurmstraBe, Tiefgarage
Marktplatz), teilweise ist ihr weiterer Verlauf bestimmt (Medien- und Veranstaltungszentrum). Um
Fehlentwicklungen im Hotelquartier entgegenzuwirken und den Baublock sinnvoll in die stddtischen
Planungen fiir die Innenstadt einzubinden, soll fiir den Ostlichen Teilbereich des ehemals als
Bebauungsplan 47 ,Hotelquartier, Quartier WaagestraBe" bezeichneten Areals ein Bebauungsplan mit der
Bezeichnung Nr. 115 ,Stdliches Marktquartier” aufgestellt werden. Im westlichen Teilbereich ist die
Notwendigkeit zur Durchsetzung stadtplanerischer Zielstellungen mittels eines Bebauungsplanes mit der
realisierten Bebauung entfallen.

Alternativ sind fiir die Fliche die Fortfiihrung des bereits 1992 begonnenen und spater abgebrochenen
Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplan Nr. 47 ,Hotelquartier, Quartier WaagestraBe") sowie die
Durchsetzung stadtplanerischer Ziele mittels anderer Regulierungsmaglichkeiten (Denkmalrecht,
Sanierungsrecht, Erhaltungssatzung, Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren) untersucht worden. Im
Ergebnis schienen die Einstellung des schwebenden Bauleitplanverfahrens und die Aufstellung eines neuen
Bauleitplanes fiir einen abweichenden Geltungsbereich die glinstigste und libersichtlichste Methode zur
Erreichung von Festlegungen fiir das Areal. Entsprechend der nunmehr durch das Baugesetzbuch
erdffneten Moglichkeit zur Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens kann der Plan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB aufgestellt werden.



2.1.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.15 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung-PlanZV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gesndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.07.09
(BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.15
(BGBI. 1S. 1474)

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

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) ) i. d. F. der Bekanntmachung vom
15.10.15 (GVOBI. M-V 2015, S. 344)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz-NatSchAG M-V) vom 23.02.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 66), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.01.15 (GVOBI. M-V S. 2015 30, 36)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz
- LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 885)
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 08.06.04 (GVOBI. M-V 2004 S. 205), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 777)

Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 17.02.15, 6ffentlich bekannt gemacht am 19.02.15
im Internet unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 20.02.15, zuletzt gedndert durch
Beschluss der Stadtvertretung vom 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung,
offentlich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am
11.04.15

Verordnung zur Erkldrung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit
24.04.03)

Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert durch Artikel
11 des Gesetzes vom 19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.07.11 (GVOBI. M-V 2011 S. 870)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V 1998 S. 12, 247), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V 2010 S. 383, 392)
Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 320 der
Verordnung vom 31.08.15 (BGBI. | S. 1474)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V 1992
S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.12.15 (GVOBI. M-V S. 583, 584)



2.2.  Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: November 2015

Stand Kataster: Marz 2016

Hbéhenbezugssystem: DHHN 92

Lagebezug: GauB-Kriiger-Koordinatensystem S 42/83
im MaBstab: 1 : 500 (Originalplan)

— Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung, 28.05.09

— Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, Entwurf der 3. Fortschreibung (6ff. Auslegung April 15)
— Sanierungssatzung ,Altstadt” der Stadt Neubrandenburg, 04.10.00

— Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt von Neubrandenburg, 01.05.01

— Kommunales Einzelhandelskonzept, 15.04.09, Markt und Standort Beratungsgesellschaft Erlangen
— Stadtbildplanung, Juni 00, Stadtbauatelier Stuttgart + bsr Architekten Neubrandenburg

2.3.  Feststellung der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird fiir die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen aufgestellt
und es wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit weniger als 20.000 m?2
festgesetzt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Der Bebauungsplan flihrt weiterhin zu keinen Beein-
trachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes. Damit kann der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Ver-
fahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgestellt werden. GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
sind die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend anzuwenden.

So kann im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach

§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Ebenfalls ist § 4 ¢ BauGB (Uberwachung von erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten kénnen) nicht anzuwenden.
Bei der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit bzw. der Auslegung wird darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltpriifung abgesehen wird.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plandokument im MaBstab 1 : 500 dargestellt
und umfasst eine Flache von ca. 8.835 m2. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur
10 der Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstiicke 15/3, 15/4, 15/5, 20/3, 20/4, 20/5, 20/6, 232/7, 331/9

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum Neubrandenburgs an der Siidseite des Marktplatzes.
Es wird begrenzt durch

im Norden: die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 20/3 und 331/9,

im Osten:  die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 331/9, 15/3 und 15/5,

im Siiden:  die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 15/5, 232/7 und 20/3 sowie
im Westen: die westlichen Grenzen der Flurstiicke 232/7, 20/3 und 331/9.

Im Norden grenzt der Geltungsbereich an den des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Marktquartier”.
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4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg

Die Art der baulichen Nutzung als Kerngebiet (MK gemaB § 7 BauNVO) entspricht den Darstellungen und
inhaltlichen Aussagen des Flichennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung,
wirksam seit dem 21.04.10, letztmalig berichtigt am 17.12.14, wo das Areal nach der Art der allgemeinen
Nutzung als gemischte Bauflache (M gemaB § 1 BauNVO) dargestellt ist. Damit entspricht der vorliegende
Entwurf des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung

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

- bauliche Ergdnzung der Siid- und Westseite des Stadtquartiers

- Riickbau der Nordwestecke des Quartiers zur Wiederherstellung der Trasse WaagestraBe

- Erhalt der stadtebaulichen MaBstablichkeit, Gebaudeabschluss durch Satteldacher

- Um- und Neugestaltung des Quartierinnenbereiches

- Entwicklung eines Nutzungsmix aus Einzelhandel (Vorrang It. Fachplan: Einzelhandel), Dienstleistung,
Gewerbe und Wohnen

- Herstellung einer Tiefgarage mit Zufahrt von der Kleinen Wollweberstral3e aus

- Beibehaltung der Klassifizierung der umgebenden StraBen

Im Entwurf des Bebauungsplanes finden die genannten Empfehlungen der 2. Fortschreibung des
stadtebaulichen Rahmenplanes, die im Wesentlichen denen der zurzeit in Bearbeitung befindlichen

3. Fortschreibung entsprechen, Berlicksichtigung. Die ausschlieBliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Tiefgarage wurde nicht Gibernommen, da der Entwurf der 3. Fortschreibung die genaue
Lage von Parkierungsanlagen im Quartier nicht vorschreibt. Ebenso erfolgte die Ausweisung des
Plangebietes im direkten Zentrumsbereich als Kerngebiet (MK gemiB § 7 BauNVO) entsprechend dem
Entwurf der 3. Fortschreibung. Ein Beschluss der 3. Fortschreibung des Rahmenplanes Innenstadt durch die
Stadtvertretung erfolgt vor der Beschlussfassung (Abwagungs- und Satzungsbeschluss) des
Bebauungsplanes Nr. 115.

Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neubrandenburg

Das von der Stadtvertretung beschlossene Konzept (Markt und Standort, Erlangen, April 2009) fordert
folgende MaBnahmen fiir das A-Zentrum Innenstadt, die den Planbereich betreffen:

- Verdichtung und Konzentration auf den Haupteinkaufsbereich (FuBgangerzone) der Innenstadt von
der Treptower StraBe bis zur TurmstraBe

- Ergdnzung mit groBflichigen Einzelhandelsbetrieben (Sport, Spielwaren, Babyausstattung- und
Zubehor, Bucher)

- erforderliche GréBen der Verkaufsflachen im ErdgeschoB mindestens 1.000 - 1.500 m?

- Anbindung der Enden der Stargarder StraBe an den Haupteinkaufsbereich mit Ergdnzung und
Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes

- Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus den Streu- und Nebenlagen in den Haupteinkaufsbereich

Die Forderungen wurden bei den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung beriicksichtigt.
Erhaltungssatzung Gebiet Innenstadt
Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt gemaB § 172 BauGB fordert die Erhaltung der

stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. Auch Neubauten im
Geltungsbereich sollen die vorhandenen Baustrukturen der Innenstadt aufnehmen und erganzen.
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Der Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung,
zur geschlossenen Bauweise, zur straBenbegleitenden Bebauung und den Bauvorschriften zur Gestaltung
die mit der Erhaltungssatzung zu schiitzende stadtebauliche Eigenart des Gebietes der Innenstadt.

Stadtbildplanung Innenstadt Neubrandenburg

Die Stadtbildplanung empfiehlt die Gestaltung der Achse Treptower StraBe/Markt/TurmstraBe als
lebendigen stadtischen Einkaufsboulevard mit moderner Architektur und mit Gebdudenutzungen fir
Geschiafte und Gastronomie. Bei liberwiegender Berlicksichtigung der allgemeinen Gestaltungsvorschliage
- groBziigige Erdgeschossoffnung, Lochfassade mit liberwiegend stehend gereinten Offnungen, heller
Putz, Satteldicher - wird die Uberformung des bestehenden Hotelgebiudes am Marktplatz angeregt.

Die Kleine Wollweber- und die WaagestraBe sollen als neuzeitliche StadtstraBen mit geschlossenen
Raumkanten und groBziigiger 2- bis 3-geschossiger Traufhausbebauung erscheinen. An der Stargarder
StraBe geht die Planung vom Erhalt des unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes des Alten Hotels aus.

Der Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt groBtenteils die Gestaltungsempfehlungen der
Stadtbildplanung. Zur Bestimmung der Hohe von Gebdauden werden jedoch anstelle von Geschosszahlen
die Minimal- und Maximalhdhen der Traufen- und Firste angegeben, innerhalb derer die Gebaude
errichtet werden kdnnen. Fiir die Dacher der Gebaude werden Dachneigungen von 15 bis 45°
vorgeschrieben.

5. Beschaffenheit des Plangebietes und der angrenzenden Bebauung
Bebauung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Innenstadt direkt an der Siidseite des Marktes. Siidlich grenzt der
Marienkirchplatz mit stattlichem Baumbestand an.

Bei der Zerstorung der Stadt im 2. Weltkrieg wurde neben vielen anderen auch dieses innenstidtische
Quartier vollstandig vernichtet und die Bebauung spater nur teilweise ersetzt. In den 1950-er Jahren
entstand an der Stargarder StraBe ein Hotel als traditioneller 4-geschossiger Putzbau, der heute als
Baudenkmal unter Schutz steht. Zur Marktseite hin wurde 1972 ein sechs- bis siebengeschossiges Hotel
mit riickwértigen Funktionsanbauten errichtet. Es wirkt mit seinen eigenwilligen, grob strukturierten,
teilweise fensterlosen Fassaden und seiner Dachform fremd in der baulichen Nachbarschaft. Die siidliche
und westliche Blockkante des Quartiers blieben unbebaut, lediglich ein Trafohaus befindet sich auf dem
als Kfz-Stellplatz befestigten Hof.

Als stadtebauliche Probleme stellen sich die starke Uberbauung der WaagestraBe mit dem Hotelgebsude
und damit die optische und funktionelle Unterbrechung der Beziehung Markt - Kirchplatz sowie das
Fehlen zweier Blockkanten des Stadtquartiers dar. Das bestehende Hotelgebdude wird optisch seinem
exponierten Standort am Markt, an der Quartiersecke und neben dem Baudenkmal Altes Hotel
gestalterisch nicht gerecht.

Nutzung

An der Stargarder StraBe befindet sich im Erdgeschoss eine durchgehende Ladenzone, in den
Obergeschossen und im Dachgeschoss haben Biiros, Dienstleistungseinrichtungen und Wohnungen Platz
gefunden. Die Erdgeschossnutzung des Hotelgebdudes an der Marktseite, ein Restaurant, tragt, bis auf
einige AuBensitzplatze in den Sommermonaten, wenig zur Gestaltung und Belebung des Marktes bei.
Auch die westseitigen Arkaden bleiben ohne positive Wirkung, darunter stehende Obst- und Imbissstande
wirken provisorisch. Die Obergeschosse des Baukorpers am Markt dienen der Beherbergung. Die Hofflache
ist befestigt, sie wird zum Parken fiir Hotelgéste (auch Busse), fiir die Belieferung des Hotels und der
Laden an der Stargarder StraBe genutzt.



Freiflachen, Griin

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befanden sich im Quartiershof ca. 500 m2 Vegetationsflache als
Randpflanzung und begriinte Restflachen zwischen den Kfz-Stellplatzen sowie ein 40 Jahre alter
Baumbestand (5 Linden, 2 Kastanien, 1 Birke, 1 Spitzahorn, 1 Feldahorn, 1 Eschenahorn, 2 Nadelbdume)
und an der Siid- und Westseite Hecken, die das Grundstiick einfassten. Zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses sind sowohl die Vegetationsflachen auf dem Hof, die Hecken an den
Grundstiicksrandern und der Baumbestand nicht mehr vorhanden. Fiir die Fallung der Baume liegt eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte vor.

Denkmalschutz, Kunst im 6ffentlichen Raum

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals ,Altstadt" und ist flichendeckend, ausgenommen der
Bereich des Hotelhauptgebidudes am Markt (infolge Vorhandenseins eines Kellergeschosses bereits gestort),
gemalB § 2 und 5 DSchG M-V geschiitzt. Fiir Bauvorhaben ist eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V
erforderlich.

Im Plangebiet befindet sich das Baudenkmal ,Altes Hotel", Stargarder StraBe 10 a/b, weitere Baudenkmale
.Kirche St. Marien", Marienkirchplatz 1, ,Haus der Kultur und Bildung", Marktplatz 1, Wohnh&user
Stargarder StraBe 13 bis 17 und ,ehemaliges HO-Kaufhaus" Stargarder StraBe 19 stehen im Umfeld. An
der Gebiudeecke Treptower/Stargarder StraBe ist im Erdgeschoss eine kiinstlerische Fassadengestaltung
aus Metallelementen angebracht, an der oberen Fassade zum Markt hin hing eine ca. 5 m hohe
Metallplastik mit der kiinstlerischen Darstellung ,Vier Tore".

Verkehr

Den das Plangebiet umgebenden StraBen sind unterschiedliche Funktionen zugeordnet - die Stargarder

StraBe ist eine SammelstraBe, die Kleine WollweberstraBe eine WohnstraBe, Treptower und WaagestraB3e
sind FuBgingerbereiche. Da eine denkmalgeschiitzte geschlossene Bebauung ohne Durchfahrt die Star-

garder StraBe saumt, erfolgt die Zufahrt zum Quartiershof nur von der Kleinen WollweberstraBe aus. Die
anderen anliegenden StraBen ermdglichen die Hotelzufahrt an der Marktseite flir Gdste sowie Zufahrten
fir Andienungs- und Rettungsfahrzeuge, wobei dieses in der WaagestraBe aufgrund von Einbauten und
geringer Belastbarkeit des Belages (Befestigung lediglich als Gehweg) stark eingeschrénkt ist.

Der ruhende Verkehr, vor allem fiir die Hotelnutzung, wird auf einem Kfz-Stellplatz im Quartier (ca. 60
Einstellplatze fiir PKW und drei Busplitze) untergebracht. Weitere Abstellmoglichkeiten fiir PKW bieten
die Parkplatze an den Randern der Stargarder und Kleinen WollweberstraBe (24 Parkstinde in den
angrenzenden StraBenabschnitten).

Topografie, Baugrund

Das Geldnde ist relativ eben. Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei max. 1,20 m (Nord
ca. 18,20 bis 18,70 m i NHN; Siid ca. 17,50 bis 18,40 m G NHN, Hohenbezugssystem: DHHN 92).

Vom Grundstickseigentiimer veranlasste Probebohrungen bis max. 4 m Tiefe im Hofbereich des Quartiers
zeigen Aufschiittungen bis ca. 2 m Tiefe und darunter liegenden Mittelsand. Ein Antreffen von
Grundwasser ist nicht dargestellt.

Leitungsbestand, Versorgungsanlagen

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

Im Geltungsbereich betreiben die Neubrandenburger Stadtwerke die Transformatorenstationen
.WaagestraBe" (separates Gebdude, Schaltstation des Mittelspannungsnetzes, vier
Ortsnetztransformatoren) und ,Hotel Vier Tore" (in westlichen Giebel des Hotels integriert, zwei
Ortsnetztransformatoren). Weiterhin befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom im Plangebiet.
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6. Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes
6.1.  Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemaB den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewahrleisten. Innerhalb des Plangebiets soll durch die Bestimmung
von Art und MaB der baulichen Nutzung der Fliche eine Bebauung im Sinne eines Kerngebietes
planungsrechtlich vorbereitet werden. Ziele der stadtebaulichen Planung sind insbesondere die
Aufwertung der Funktion des Stadtzentrums durch die Sicherung zentrumstypischer Nutzungen im
Quartier sowie die Steuerung der stadtebaulichen Gestaltung in der GebdudemaBstablichkeit der
Neubrandenburger Innenstadt.

Grundlage der vorgesehenen Entwicklung ist der stadtebauliche Rahmenplan fiir die Innenstadt. Er sieht in
Anlehnung an die stidtische Umgebung die allseitige SchlieBung des Quartiers in geschlossener Bauweise
sowie die Wiederherstellung der Trasse der WaagestraBe vor. Fiir die Nutzung des zwischen Markt und
Kirchplatz gelegenen Standortes ist ein Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe und
Wohnen dargestellt.

Im Quartier sollen der Lage im Zentrum angemessene Nutzungen ermdéglicht und gestirkt werden, wobei
besonderes Augenmerk der Erdgeschosszone gilt. Vor allem an der Marktseite, die beste Voraussetzungen
flir den Besatz mit Gastronomie- und Einzelhandelseinrichtungen bietet, sollen diese konzentriert
entstehen, um eine LiickenschlieBung zwischen den Einkaufsbereichen an der Turmstra3e und der
Treptower StraBe herzustellen. Insbesondere die Ansiedlung der im Einzelhandelskonzept Neubrandenburg
fiir das Stadtzentrum empfohlenen Fachgeschifte/Fachmirkte mit Verkaufsraumflichen Giber 400 m2 soll
unterstiitzt werden. Die Hotelnutzung, die bereits seit Langem am Standort vorhanden ist, soll, ebenso wie
weitere Geschéafts-, Biiro-, Gastronomie-, Vergniigungs-, Kultur-, Gesundheits-, Sozial- und
Sporteinrichtungen wie auch freie Berufe und Wohnungen, im Quartier gewahrt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine SchlieBung des Quartiers mit geschlossener straBenbegleitender, fir
die Neubrandenburger Innenstadt typischer Bebauung vor. An West- und Siidseite werden die
historischen Baufluchten wieder aufgenommen. Ahnlich wie im Baublock westlich des Marktes
(Marktplatzcenter) wird auch hier eine Uberbauung des Quartiersinnenhofes ermoglicht.

6.2.  Verkehrskonzept

Den Regelungen des Bebauungsplanes liegt der Fachplan Verkehr des stidtebaulichen Rahmenplanes in
der 2. Fortschreibung fiir die Innenstadt zu Grunde. Die bestehenden Klassifikationen (Richtlinie fir die
Anlage von StadtstraBen - RASt 06) der an das Bauquartier grenzenden Verkehrsflichen - Stargarder
StraBe als SammelstraBe, Kleine WollweberstraBe als WohnstraBe, Marktplatz und WaagestraBe als
FuBgangerbereiche - bleiben erhalten. Zufahrten fir die Andienung der Nutzungen im Quartier sollen
auch weiterhin nur von der Kleinen WollweberstraBe aus tiber den Hofbereich erfolgen.

Bei einer baulichen Fassung der bisher unbebauten Westseite wird die Umgestaltung der WaagestraBe
erforderlich. Neben einer groBziigigeren Befestigung und Moblierung der wichtigen FuBgangerachse
zwischen Markt und Kirchplatz ist hier vor allem die bequemere Nutzung durch Menschen mit
Behinderungen zu sichern. Fiir den Fahrradverkehr ist eine geeignete Losung zu finden.

Der durch die Nutzungen entstehende ruhende Verkehr soll grundsatzlich im Quartier aufgenommen wer-
den. In der gliltigen Fassung der 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt ist fiir
den Block eine Tiefgarage dargestellt. Im Entwurf der 3. Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplanes wird fiir das Quartier die Option zum Bau von Garagen - als Tiefgarage oder oberirdisch ab
dem 1. Obergeschoss - erdffnet. Die 6ffentlichen Lingsparkstinde an der Stargarder und Kleinen
WollweberstraBBe bleiben liberwiegend erhalten.
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GemaB § 49 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern sind Abstellmdéglichkeiten fiir Fahrrader
auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick
herzustellen, dessen Benutzung fiir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert wird. Vorzugweise sind
diese in der Nahe der Haupteingdnge anzuordnen.

6.3.  Freiflichen- und Griinkonzept

Ziel der Planung fiir das Quartier ist eine hohe Bau- und Nutzungsdichte, gesonderte ebenerdige
Griinflachen oder —anlagen werden daher nicht ausgewiesen. Auch griine Vorgarten an den StraBen sind
wegen der erwiinschten Schaufenster- und Freisitzflachen vor den Gebiuden nicht anstrebenswert. Die
Griingestaltung im Quartier beschrinkt sich auf die StraBenbaumpflanzungen, die bereits mit der
Sanierung der Stargarder StraBe erfolgt sind sowie auf eine spatere Neugestaltung der WaagestraBe. Die
sparsame Begriinung des innenstadtischen Quartieres wird teilweise durch die ansehnlich begriinte Fliche
des angrenzenden Marienkirchplatzes aufgewogen. Ebenfalls sollen bei einer Neubebauung groBflachige
Décher mit flacher Neigung begriint werden, um stadtklimatische Defizite zu mindern.

Fiir die auf dem Grundstiick stehenden 14 Baume wurde von der unteren Naturschutzbehdérde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte mit Schreiben vom 03.12.15 eine Fallgenehmigung in Aussicht
gestellt.

6.4. Gestaltung, Denkmalschutz, Kunst im 6ffentlichen Raum

Die Gestaltung der Quartiersbebauung soll an die liberwiegend einheitliche GebaudemaBstablichkeit der in
der Innenstadt typischen Bebauung ankniipfen. Die Bauten sollen zwar ihre exponierte Lage am Marktplatz
betonen, in Proportionen, GréBe und Form jedoch auch zur bestehenden baulichen Umgebung vermitteln
und erganzen. Die Trauf- und Firsthdhen orientieren sich somit an der baulichen Nachbarschaft, differieren
jedoch zwischen der Quartiersnordseite mit der Lage direkt am Markt und der Slidseite mit der Ausrichtung
zur Marienkirche. Zur Angleichung an die in der Innenstadt vorhandene Dachlandschaft mit geneigten
Déchern sollen auch bei einer Neubebauung im Wesentlichen Dachneigungen von 15 bis 45° eingehalten
werden. Zur Fassadengestaltung werden Regelungen zum Gesamtaufbau, zu Offnungsproportionen sowie
zum farblichen Ausdruck getroffen. Nicht gefordert wird eine Nachbildung der geputzten Fassaden der
Wiederaufbauphase des Stadtzentrums, es sollen standortbewusste Lsungen mit kreativen, zeitgemaBen
Gebaudeansichten ermdglicht werden. Den gestalterischen Rahmen bilden Gebdudehdhen, waagerechte
und senkrechte Gliederungsfolgen sowie ein vorgegebener Farbficher fiir die Fassaden. Die einzusetzende
Farbpalette (Erdfarben, Graugelb, Gelb-/Rot-/Braunocker) soll die marktumschlieBende Bebauung trotz ihrer
Unterschiedlichkeit harmonisch zusammenfassen und in die Farbstimmung im Stadtzentrum einordnen.

Um Eingriffe in das Bodendenkmal Altstadt zu minimieren, sind diese mit den Denkmalbehorden
abzustimmen. Zu den benachbarten Baudenkmalen (Altes Hotel innerhalb, Marienkirche, Kaufhaus und
Haus der Kultur und Bildung auBerhalb des Geltungsbereiches) ist der Umgebungsschutz beziiglich
Traufhdhen, Fassadengestaltung und AuBenwerbung der Neubauten zu gewahrleisten.

Die vorhandenen Kunstwerke im &ffentlichen Raum - die Metallplastik ,Vier Tore" iber dem Hoteleingang
und die kiinstlerische Fassadengestaltung aus Aluminiumelementen an der Gebdudeecke
Treptower/Stargarder StraBe - sollen mdglichst im Quartier verbleiben. Ist das bei Neu- bzw. Umbauten
nicht maglich, sind sie an anderen geeigneten Standorten in der Stadt wieder 6ffentlich zu prisentieren.

6.5.  Beriicksichtigung des Artenschutzes

Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewerten, ob die
vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen.
Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten MaBnahmen bzw. ihre mittelbaren bauanlagen- bzw.
betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschiitzten Arten sich liberschneiden. 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.
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Im Rahmen des Abbruchvorhabens Hotelgebdude Treptower StraBe 1 wurden in einem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag (AFB zu streng geschiitzten Arten, Gesine Schmidt, Neu Wustrow, Juni 2015) die
Belange des Artenschutzes im noch bebauten Plangebiet untersucht und mdgliche Beeintrachtigungen dort
vorkommender Tierarten bei Fledermausen und Brutvdgeln ermittelt. Danach konnen bei Geholzfallungen im
Zeitraum 01.10.15 bis 28.02.16, Abrissarbeiten im Zeitraum 01.11.15 und 01.03.16 sowie ggf. kologischer
Baubegleitung wihrend des Abrisses artenschutzrechtliche VerstoBe nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Das Plangebiet tGiberschneidet sich nicht mit den Lebensbereichen, der in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie europdischen Vogelarten. Durch die
vorgesehenen planerischen Festsetzungen entstehen keine artenschutzrechtlichen Konflikte.

6.6. Immissionsschutz, Nachbarschutz
6.6.1. Larmschutz

Wegen der mit der festgesetzten Nutzungsart ,Kerngebiet" zuldssigen gerduschemittierenden Nutzungen
(u. a. Einzelhandel, Gastronomie) in der Nachbarschaft der das Quartier umgebenden schutzbeddirftigen
Nutzungen (vor allem Wohnen) ist eine Bewiltigung der Schallproblematik notwendig. Eine aus diesem
Grunde entwickelte Gerduschkontingentierung flieBt daher als Festsetzung zum Larmschutz in den Plan
ein.

6.6.2. Geruchsimmissionen

Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichte Nutzungen (wie z. B. die
Hochgarage oder Anlieferbereiche) konnten grundsitzlich zu nutzungsbedingten Geruchsimmissionen
flhren. Eine abschlieBende Bewaltigung dieser Thematik ist auf der Ebene der Bebauungsplanung jedoch
nicht erforderlich. Diese Immissionen werden nach ihrer Art und Intensitat voraussichtlich in dem Bereich
des Ortsiiblichen bleiben. Ggf. konnte in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren eine Begrenzung
dieser Immissionen durch Nebenbestimmungen zum Immissionsschutz sichergestellt werden. Im Sinne
eines zuldssigen Konflikttransfers in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren kann die Stadt somit
von bauleitplanerischen Festsetzungen zur Begrenzung maglicher Geruchsimmissionen absehen.

6.6.3. Besonnung/Verschattung

Die Planung fiir das suidliche Marktquartier orientiert sich an einer in das Stadtzentrum einfligenden
Bebauung. Sie beriicksichtigt die Hohen des im Quartier befindlichen Alten Hotels sowie die der
benachbarten Wohn- und Geschaftsgebdude und des Baudenkmals Marienkirche und setzt so auch an der
Ostseite der WaagestraBe eine Neubebauung im Héhenpegel der umliegenden Quartiere fest. Als Ziel wird
die Reparatur und Erhaltung der pragenden Stadtstruktur mit straBenbegleitender Blockrandbebauung
angestrebt, nicht ein Eingehen auf die stddtebauliche UnmaBstablichkeit des 11-geschossigen
Wohnhauses WaagestraBe 2 - 2 b im Stadtbild.

Das Haus genieBt jedoch sowohl als Gebdude als auch mit seiner derzeitigen Wohnnutzung
Bestandsschutz. Es sind daher gemaB § 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten Belange -
Wiederherstellung der innenstadttypischen Bebauung am Quartiersrand und in angemessener Hohe gegen
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse - gerecht abzuwagen.

Zur Ermittlung der planungsbedingten Verschattung des Wohnhauses WaagestraB3e 2 — 2 b sowie zur
Verschattung des Bebauungsplangebietes durch dieses Bestandsgebiude wurde ein Gutachten (Gutachten
zur Verschattungssituation, Ingenieurbiiro Lohmeyer, Februar 2016) erstellt. In diesem wird zunachst die
bestehende Besonnungssituation ermittelt und anschlieBend mit der Besonnungsdauer, die sich bei
Ausnutzung der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen ergeben wiirde, verglichen. Aus der
Differenz ergibt sich die planungsbedingte Verschattung.
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Den prézise tabellarisch und grafisch in sog. Horizontogrammen dargestellten Untersuchungsergebnissen
ist zu entnehmen, dass am 17. Januar (Stichtag gem. DIN 5034) nur eine geringfiigige zusétzliche
Verschattung der Ostfassade des Wohnhauses eintritt. Bereits im Ist-Zustand liegen hier, bedingt durch die
benachbarte Marienkirche, nur sehr kurze Besonnungszeiten vor, die sich bei einer gegeniiberliegenden
Neubebauung in den unteren Geschossen gar nicht, im 2. bis 4. OG rechnerisch um 7 bis 16 Minuten
verringern wiirden. Diese Auswirkung ist wegen der kurzen Dauer der zusédtzlichen Verschattung als
geringfiigig zu bezeichnen. Am 31. Mérz (Stichtag, Tag- und-Nacht-Gleiche) wiirde sich die tagliche
Besonnungsdauer, die gegenwartig wegen fehlender Bebauung an der Ostseite der WaagestraBe ab 1. OG
des Wohnhauses Nr. 2 — 2 b zwischen 3:53 und 4:26 Stunden betrigt, planungsbedingt teilweise deutlich
reduzieren. Die groBte Verkiirzung ergibt sich rechnerisch in Bereichen des 1. OG mit einer Abnahme um
64 % (3:53 zu 1:24 Stunden). Ab dem 5. OG tritt keine durch die Planung bedingte Verschattung des
Wohnhauses WaagestraBe 2 - 2 b mehr auf.

Bei der Bewertung der Auswirkungen der Verschattung durch die geplante Neubebauung ist die Lage des
Standortes im Kernbereich des Stadtzentrums zu beriicksichtigen, in der eine bestmdgliche Belichtung
durch Sonneneinstrahlung nicht erwartet werden kann. Auch in der Rechtsprechung ist anerkannt, dass
Bewohner in Innenstadtgebieten wegen der erhéhten baulichen Verdichtung nur in reduziertem MalBe
eine direkte Besonnung von Wohnraumen erhalten kdnnen. Das bauplanungsrechtliche Riicksichtnahme
gebot findet daher Grenzen an den von der Bauleitplanung geforderten Belangen - einer der Zentralitit
angemessenen Nutzung des siidlichen Marktquartiers, der SchlieBung der Raumkanten in der fir das
Stadtzentrum typischen Blockstruktur und der Herstellung angemessener Gebdudehdhen. Die
angestrebten stadtebaulichen Griinde rechtfertigen eine planungsbedingte Reduktion der
Besonnungszeiten an der Ostfassade des bestehenden Hochhauses.

Im o. g. Gutachten wurde ebenfalls die Verschattung des Plangebietes durch das Wohnhaus WaagestraB3e
untersucht und festgestellt, dass der westliche Bereich davon intensiv betroffen ist. Teilweise ergeben sich
an der Quartierswestseite vollig unbesonnte Fassadenabschnitte, am glinstigsten Punkt im 2. OG sind am
17. Januar 1:06 Stunden und am 31. Méarz 2:19 Stunden Besonnung zu erwarten. Diese unvorteilhafte
Situation schrankt die Nutzungsmdglichkeiten der Bebauung an der Westseite des Plangebietes erheblich
ein, jedoch wird davon ausgegangen, dass bei der Planung einer Neubebauung auf den
gegeniiberliegenden baulichen Bestand eingegangen werden kann.

6.7.  Abfallentsorgung, Altlasten

Die Entsorgung von Abféllen und Wertstoffen erfolgt durch Sammelfahrzeuge lber die vorhandenen
stadtischen StraBen, an denen die Grundstiicke liegen. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehalter
sind gemaB gliltiger Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte auf den
Grundstiicken unterzubringen und am Abfuhrtag bereitzustellen.

Die Verwertung bzw. Beseitigung von Abfallen hat entsprechend den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und des Abfallwirtschaftsgesetzes fiir Mecklenburg-Vorpommern
(AbfWG M-V) und der auf Grund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen zu erfolgen.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustellen als auch
von den fertigen Objekten eine vollstindige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Bei der Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende
Bodenaushub einer Verwertung zugefiihrt wird. Soweit im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbéden
anfallen bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll, haben die
Pflichtigen nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Vorsorge gegen das Entstehen schidlicher
Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten.

Laut Kataster des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte sind Altlasten im Quartier nicht bekannt. Falls
bei Erdaufschliissen Anzeichen von schidlichen Bodenveranderungen (z.B. abartiger muffiger Geruch,
anormale Fiarbung des Bodenmaterials, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Rester alter Ablagerungen)
auftreten, ist die untere Bodenschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises umgehend zu Informieren.
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6.8.  Ver-und Entsorgung

Den Angaben liegen Stellungnahmen der Stadtverwaltung Neubrandenburg, Abt. Bauordnung, der
Neubrandenburger Stadtwerke (neu.sw), der neu-medianet GmbH, der E.DIS AG sowie der Deutschen
Telekom AG in der friihzeitigen Beteiligung der Versorgungstridger zu Grunde. Die generelle Sicherung der
Ver- und Entsorgung fiir das im Stadtzentrum gelegene, bebaute Gebiet wird vorausgesetzt.

6.8.1. Trink- und Loschwasserversorgung, Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Trinkwasser

In der Stargarder StraBe, der WaagestraBBe und der Kleinen WollweberstraBe befinden sich
Versorgungsleitungen der neu.sw, die tiber Anschlussleitungen/Hausanschliisse den Geb4udebestand
versorgen. Im Zuge der geplanten Umnutzung und baulichen Ergdnzung des Quartieres sind bei neu.sw,
Abt. Netzservice ggf. Hausanschliisse abzumelden bzw. neu zu beantragen.

Loschwasser

Fiir die Loschwasserversorgung aus dem o6ffentlichen Trinkwassersystemkann vereinbarungsgemaB eine
Menge von 96 m3/h (iber einen Zeitraum von zwei Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5 bar
Versorgungsdruck im Versorgungsnetz bereitgestellt werden. Die Loschwasserentnahme erfolgt tiber
vorhandene und, falls erforderlich, tiber geplante Unterflurhydranten.

Schmutz- und Regenwasser

Das Quartier ist schmutz- und regenwasserseitig gut erschlossen. Die Leitungssysteme befinden sich
ostlich und siidlich in den angrenzenden &ffentlichen StraBen sowie nordlich und z. T. westlich an den
Randern des Geltungsbereiches. Alle Leitungen sind zu schiitzen und nicht zu tGberbauen. Ein
Schutzstreifen ist einzuhalten. Fiir Neuanschlisse sind entsprechend Abwassersatzung der Stadt
Entwisserungsantriage bei der Bauverwaltung, Sachgebiet Abwasser, u. a. mit Angaben zu Einleitmengen
und Frachten zu stellen.

6.8.2. Elektroversorgung, StraBenbeleuchtung

Elektro

Im Geltungsbereich (MK 2) betreibt die neu.sw die Transformatorenstation WaagestraBe. Neben der
Funktion als zentrale Schaltstation des Mittelspannungsnetzes befinden sich auch vier
Ortsnetztransformatoren zur Versorgung wichtiger Gebdude in der Innenstadt (u. a. Marienkirche,
Kaufhof, Arztehaus) in diesem Bauwerk. Zahlreiche Mittelspannungs- und Niederspannungskabel
verlaufen liber das Plangebiet. Bei einer baulichen Neuordnung im Quartier ist die Station am Standort zu
ersetzen, erst anschlieBend und nach Umverlegung aller Kabel kann von Seiten des Betreibers einem
Abbruch der bestehenden Transformatorenstation zugestimmt werden.

Fiir eine weitere Transformatorenstation (Einbau-Transformatorenstation Hotel Vier Tore, zwei
Ortsnetztransformatoren, die das Hotel und den Marktplatz einschl. der Tiefgarage versorgen) wurde ein
neuer Standort mit der Stadt/SIM und der neu.sw in der Tiefgarage unter dem Marktplatz abgestimmt.

Verteilungsanlagen der EDIS-AG befinden sich im Plangebiet nicht.

StraBBenbeleuchtung

Die vorhandenen StraBenbeleuchtungsanlagen in den Bereichen 6stlich, stidlich und westlich des
Plangebietes sind im Bestand zu schiitzen. Im Zuge einer Planung zur Umgestaltung der WaagestraB3e sind
neue Leuchtenstandorte und evtl. verdnderte Fiihrungen der Beleuchtungskabel abzustimmen.

6.8.3. Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

In der WaagestraBe, der Kleinen WollweberstraBe und der Treptower StraBe liegen Bestandsanlagen der
neu-medianet GmbH, liber die das Plangebiet versorgt wird. Ebenfalls bestehen Anschliisse an die Trafo-
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station WaagestraBe. Bei Umgestaltungen im Gebiet bzw. beim Versetzen der Trafostation WaagestraBe
kdnnen zahlreiche Riickbauten, Umschliisse, sowie Neuverlegungen von Kabeln, Leerrohren und Schichten
notwendig werden. Genaue Aussagen kdnnen erst bei Vorlage detaillierter Planungsunterlagen erfolgen.
Der Kabelbestand in der Treptower StraBe ist zu schiitzen.

Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden, die zu schiitzen sind und zu denen
Zugang zu sichern ist. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

6.8.4. Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen in Rechtstrigerschaft der neu.sw. In Bezug auf das Konzept
.Gasrlickbau Innenstadt Neubrandenburg” ist fiir den Bereich keine Gasversorgung vorgesehen.

6.8.5. Fernwirmeversorgung

Kurz- und mittelfristige MaBnahmen an den Fernheizleitungssystemen sind vom Versorgungstréger nicht
geplant. Die versorgungsrelevanten Fernheizleitsysteme sind zu berticksichtigen, eine feste Uberbauung
dieser Systeme ist auszuschlieBen.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden aus stadtebaulichen Griinden zur Ausbildung
eines zentrumsgerechten, interessanten Stadtquartiers mit vielfaltigen Angeboten getroffen. Grundlage
der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

7.1.1. Nutzungsart

Im Geltungsbereich des Planes wird fiir die Art der baulichen Nutzung ,Kerngebiet" (MK)
gemaB § 7 BauNVO festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die Festsetzung ,MK" entspricht der stadtischen Absicht, an diesem Standort direkt am Marktplatz einen
stadtzentrumsrelevanten Nutzungsmix zu ermdglichen und zu sichern. MaBBgeblich wird so die Ansiedlung
groBerer Einzelhandelsbetriebe, die auBer in eigens dafiir festgesetzten Sondergebieten auch in
Kerngebieten zuldssig sind, unterstiitzt.

Die Priifung von Alternativen fiir die Nutzungsfestsetzung des Gebietes ergab:

Die Festsetzung MI (Mischgebiet, § 6 BauNVO) wiirde dem innerstidtischen Standort nicht gerecht. Die
dort anzustrebende Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbebetrieben entspricht nicht dem
Planungsziel. Auch die Festsetzung WA (Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO) wiirde dem Planungsziel
entgegenstehen. In einem WA-Gebiet wird erwartet, dass das Wohnen ,nicht gestort" wird. Eine
Wohnnutzung soll im Plangebiet zwar ermdéglicht werden, muss hier jedoch bestimmte Einschrankungen
hinnehmen, um zentrumstypische Nutzungen nicht zu verdriangen. Fiir die Festsetzung WB (Gebiet zur
Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung, § 4a BauNVO) fehlt eine wichtige Voraussetzung - eine
bereits ausgelibte Wohnnutzung von Gewicht im Quartier.

7.1.2. Gliederung der Nutzungsart
Die bauliche Nutzung ,Kerngebiet" (MK) wird gem&B §1 Abs. 4 BauNVO in die Teilbereiche

MK1.1, MK1.2, MK2, und MK3 gegliedert.
(Planzeichnung)
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Durch die zentrale Lage am Schnittpunkt der HauptstraBen und zwischen den beiden bedeutenden
Stadtplatzen Markt und Kirchplatz nimmt das stidliche Marktquartier einen besonderen Platz im
stadtebaulichen Geflige der Innenstadt ein, dem die Bauleitplanung Rechnung tragen soll. Zur
Differenzierung der einzelnen Nutzungen und zur Sicherung von Nutzungsschwerpunkten wird daher das
Baugebiet in Teilbereiche gegliedert. Wahrend gemalB dem stadtebaulichen Rahmenplan Innenstadt und
dem Einzelhandelskonzept fiir die Innenstadt am Markt und an der Stargarder StraBe vor allem die
Ansiedlung von Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen geférdert werden soll, gelten fiir die Silid-
und Westseite weniger nachdrickliche funktionelle Forderungen.

7.1.3. Einschrinkungen der Nutzungsart

Aus nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden sollen Einschrankungen der allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Kerngebiet, die in § 7 BauNVO aufgefiihrt sind, erfolgen. Die
Einschrankungen betreffen sowohl das Gesamtgebiet als auch bestimmte Teilbereiche. Da nur ein geringer
Anteil der zulassigen Nutzungen beschrankt wird, bleibt die Zweckbestimmung ,Kerngebiet" gewahrt. Zur
.Feinsteuerung” werden sowohl im gesamten Kerngebiet als auch in den einzelnen Teilbereichen gemaf

§ 1 Abs. 9 BauNVO auBer Arten auch Unterarten von allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
eingeschrankt und ausgeschlossen.

Im Kerngebiet (MK) sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO die in § 7 Abs. 2 und 3 BauNVO
aufgefiihrten allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zul3ssig:
(Text (Teil B), Nr. 1.1.1)

- Handelseinrichtungen in der Art von GroBhandelsbetrieben

Diese Betriebe, die sich sowohl an Privatkunden als auch an Wiederverkdufer wenden, sollen nicht im
Stadtzentrum angesiedelt werden. Hier sollen Verkaufseinrichtungen Waren ausschlieBlich
Endverbrauchern anbieten, um mdglichst attraktiv fiir Kunden zu sein.

- groBflachige Einzelhandelsbetriebe/Fachmarkte (VFI Giber 800 m2) mit den Sortimenten Kfz-
und Zubehdrhandel/Kfz-Service, Baustoffe/Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Farben,
Tapeten, Teppiche und Mobel

Der Handel mit solchen Waren auf umfangreichen Verkaufsraumflachen wiirde ein groBes und spezielles
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen und damit im Widerspruch zu verkehrsplanerischen Zielen fiir die
Innenstadt stehen. Bei den genannten Sortimenten handelt es sich um Waren, die laut kommunalem
Einzelhandelskonzept allgemein zentrale Standorte wegen ihrer erforderlichen flichenmaBigen
Anforderungen nicht oder nicht mehr pragen. Aufgrund der starken verkehrlichen Frequentierung und der
GroBe und Beschaffenheit der Angebote und sollen die genannten Betriebe nicht an stadtebaulich
integrierten, sondern an dezentralen Standorten erfolgen.

-Vergniigungsstatten in der Art von Vorfiihr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

Der bestehende Charakter und die Attraktivitat des Stadtzentrums fiir Bewohner und Besucher wéren
durch die Ansiedlung der genannten Einrichtungen gefahrdet, da diese zu negativen
Strukturverdnderungen und zu allgemeiner Niveausenkung fiihren konnen. Der Ausschluss soll bewirken,
dass stadtebauliche Negativwirkungen wie ,Trading down-Effekte" (Senkung der Qualitit des
Warenangebotes), Verdringung von Einzelhzndlern und Beeintrachtigungen des StraBenbildes vermieden
werden. Gerade am Marktplatz wird Wert auf niveauvolle Einrichtungen, auch auf dem Gebiet der
Unterhaltung und Vergniigung, gelegt.

- Vergniigungsstatten, die durch ihre Lage und GroBe Emissionen verursachen kénnen, die
benachbarte Nutzungen wesentlich beeintrachtigen

Die Festsetzung soll nur kleineren Vergnligungsstatten ohne stérende Auswirkungen auf die
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Nachbarschaft (z. B. Spiel- und Automatenhallen, Billard-Salons, Wettbiiros) die Einrichtung in diesem
Stadtquartier mit vielfaltigem Nutzungsspektrum bieten. Zur Verhinderung von stadtebaulichen
Negativwirkungen, vor allem Larmbelastigung des Umfeldes zur Nachtzeit, sollen Lage und GréBe und
damit die Emissionen der genannten Einrichtungen auf ein vertragliches MaB3 beschrankt werden kénnen.
Der Grad der notwendigen Einschrinkung wird im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren gepriift.

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen sowie sonstige Tankstellen

Die Innenstadt soll mit Verkehr, der (iber das erforderliche MaB zur Andienung und ErschlieBung
hinausgeht, nicht belastet werden. Tankstellen ziehen zwingend Verkehr nach sich und stehen damit im
Widerspruch zu den Zielen der Planung fiir den Stadtkern.

Im Kerngebiet (MK) sind gemaB § 1 Abs. 7 BauNVO die in § 7 Abs. 2 und 3 BauNVO
aufgefiihrten allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den Erdgeschossen

nicht zuldssig:
(Text (Teil B), Nr. 1.1.2)

- Vergniigungsstatten

Die Erdgeschosszone soll eine vielfaltige, 6ffentliche, zentrumstypische, Passanten mit interessanten
Auslagen ansprechende Nutzung bieten. Vergniligungsstatten aller Art, die sich eher vor Einsicht schiitzen
und abschirmen, hiufig auch zu den normalen Geschiaftszeiten geschlossen sind, kbnnen dem nicht
gerecht werden. Um die Hauptgeschaftszonen publikumsattraktiven Einrichtungen vorzubehalten, sollen
Vergniigungsstitten sich auf Lagen in Keller- und Obergeschossen beschranken.

- Wohnungen fiir Aufsichts-/Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber sowie sonstige
Wohnungen

Die Erdgeschosszone soll eine vielfaltige, dffentliche, zentrumstypische, Passanten mit interessanten
Auslagen ansprechende Nutzung bieten. Wohnungen stehen zu diesem Ziel im Widerspruch, sie schirmen
sich eher vom Passantenverkehr ab und beanspruchen ein Umfeld, welches Stérungen mindert, z.B. eine
Vorgartenzone. Um die Anordnung von Wohnungen in den am stérksten durch Emissionen belasteten
Bereichen auszuschlieBen und um Liicken im erlebbaren Zusammenhang der Erdgeschosszonen zu
vermeiden, sollen Wohnungen nur in den Obergeschossen der Gebdude zulissig sein.

In den Teilbereichen MK1.1 und MK1.2 sind gemaB § 1 Abs. 7,8 und 9 BauNVO die in § 7 Abs.
2 und 3 BauNVO aufgefiihrten allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zul3ssig:

(Text (Teil B), Nr. 1.1.3)

- Wohnungen fiir Aufsichts-/Bereitschaftspersonen und Betriebsinhaber sowie sonstige
Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss mit einseitiger Orientierung zur Nordseite (Marktplatz)

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen dem Markt als einem der
Hauptveranstaltungsorte der Stadt und der eher ruhebediirftigen Wohnnutzung.

In den Teilbereichen MK1.1 und MK1.2 sind gemaB § 1 Abs. 7, 8 und 9 BauNVO von den in
§ 7 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten allgemein zuldssigen Nutzungen in den Erdgeschossen

ausschlieBlich zuldssig:
(Text (Teil B), Nr. 1.1.4)

- Einzelhandelsbetriebe in der Art von Fachgeschiften/Fachmirkten mit einer Verkaufsfliche
von mindestens 400 m2, ausgenommen Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel, deren Verkaufsflache hier hochstens 200 m2 betragen darf

- Einzelhandelsbetriebe mit geringeren Verkaufsflachen als 400 m2, wenn deren Summe der
Verkaufsflachen hdchstens 30 % der gesamten Verkaufsflache im Geschoss betragt
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Die Festsetzungen basieren auf der Empfehlung im kommunalen Einzelhandelskonzept, in der Innenstadt
(A-Zentrum der Stadt) die Entwicklung eines axialen Systems in bester Einkaufslage zu férdern. Hierzu
sind Handels- und Dienstleistungseinrichtungen auf einen Haupteinkaufbereich - die FuBgédngerzone von
der Treptower StraBe liber den Markt bis zur TurmstraBe - zu konzentrieren und zu verdichten. Vor allem
ist die bestehende Liicke am Markt durch die Integration von Einzelhandelsbetrieben,
Gastronomiebetrieben und Dienstleistern zu schlieBen. Die Festsetzung einer Konzentration
publikumsattraktiver zentrumstypischer Verkaufseinrichtungen an der Marktseite bewirkt dort gleichzeitig
einen Ausschluss weniger anziehender Anlagen in den Erdgeschossen. Ausdriicklich ausgeschlossen werden
an der Marktseite groBe Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
(Supermirkte), deren lbliche AuBenwirkung diesem Standort nicht gerecht werden kann.

Als besonders wichtig wird im Einzelhandelskonzept die Behebung des in der Innenstadt bestehenden
Defizits an groBflachigen Verkaufsflachenangeboten - genannt sind Sport- und Spielwaren,
Babyausstattung, Blicher mit Verkaufsflachen im ErdgeschoB von 1.000 bis 1.500 m2 - herausgestellt.
Diesem Ziel dient die Festsetzung einer MindestgroBe fiir die Verkaufsflaichen von Laden. Trotz der
vorrangig gewiinschten Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe soll zur Erh6hung der
Angebotsvielfalt in beschranktem MaBe auch der Einbau kleinerer Liden ermoglicht werden.

- Schank- und Speisewirtschaften

Gastronomische Einrichtungen sind geeignet, im Zusammenhang mit Ldden und Dienstleistungsbetrieben
ein zentrumstypisches, Kunden und Passanten ansprechendes Flair zu bewirken. Die Gaststatten kdnnen
zudem durch Sitzplatze im Freien das StraBenbild und die Aufenthaltsqualitit im StraBenraum aufwerten
und durch ihre im Allgemeinen lingeren Offnungszeiten eine Belebung des Gebietes bis in die Abend- und
Nachtstunden hinein erreichen.

- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die Dienstleistungen anbieten, die in Beziehung
zum Einkaufen stehen, wenn deren Summe der Nutzflachen héchstens 15 % der gesamten
Nutzflache im Geschoss betrigt

Obwohl vor allem die Ansiedlung von Einzelhandel unterstiitzt werden soll, kénnen Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe wie Reisebiiro, Copy-Shop, Schliisseldienst, Schuhreparatur, Goldschmied, Frisér oder
Schneiderei die Reihung von Laden vorteilhaft ergdnzen und das stadtebauliche Ziel férdern, eine Vielfalt
zentrumstypischer Nutzungen im Gebiet unterzubringen. Die flichenmiBige Begrenzung fiir die
Gewerbebetriebe soll den Nutzungsvorrang fiir Einzelhandelseinrichtungen sichern.

Andere, fiir den Einzelhandelskunden weniger attraktive Gewerbebetriebe stehen zum Planungsziel im
Widerspruch, sie gehdren besser in die Misch- und Gewerbegebiete der Stadt. Die wertvollen Flichen im
Stadtzentrum sollen Zentrumsnutzungen vorbehalten bleiben.

In den Teilbereichen MK1.1, MK1.2 und MK3 sind gemaB § 1 Abs. 7, 8 und 9 BauNVO die in §
7 Abs. 2 Nr. 2 und 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen in den Erdgeschossen nicht zuléssig:
(Text (Teil B), Nr. 1.1.5)

- Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel mit einer gréBeren
Verkaufsflache als 200 m2

Am Markt und an der Stargarder StraBe soll die Ansiedlung von gréBeren Nahrungs- und
Genussmittelgeschaften ausgeschlossen werden, da deren AuBenwirkung nicht fiir diese
publikumsattraktiven Lagen geeignet ist. Kleinere Liden mit diesen Sortimenten (z. B. Konditoreiwaren,
Feinkost, StiBwaren, Tee und Kaffee, Spirituosen) dagegen kénnen vor allem die Erdgeschosszone beleben
und schmiicken.

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Am Markt und an der Stargarder StraBe soll die Erdgeschosszone eine vielféltige, zentrumstypische,
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Passanten mit interessanten Auslagen ansprechende Nutzung bieten. Die genannten Einrichtungen
kdnnen das im Allgemeinen mit ihrer eher niichternen Ausstrahlung nicht leisten und wiirden die
angestrebten Laufzonen unterbrechen. Um die Hauptgeschaftszonen vor allem Laden,
Dienstleistungseinrichtungen und Gaststatten vorzubehalten, sollen die genannten Anlagen in den Keller-
und Obergeschossen Platz finden.

In den Teilbereichen MK2 und MK3 sind gemaB §7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit §1
Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO Wohnungen im zweiten Vollgeschoss ausnahmsweise zuldssig.
(Text (Teil B), Nr. 1.1.6)

In den Teilbereichen MK2 und MK3 sind gemaB §7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO in Verbindung mit §1
Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein
zuldssig.

(Text (Teil B), Nr. 1.1.7)

Im Kerngebiet Wohnungen sind gemaB BauNVO nicht allgemein zuldssig. Um die Charakteristik des
innerstadtischen Wohnstandortes zu der erhalten und den Gebietscharakter eines Kerngebietes zu wahren,
sollen Wohnungen nur in Teilbereichen des Geltungsbereiches zulassig sein. Der stidtebauliche
Rahmenplan gibt eine geschossweise Zonierung der Nutzungen vor, so ist es Ziel im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss, gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel und andere kerngebietstypische Nutzungen zu
sichern und gleichzeitig in den Obergeschossen Wohnnutzungen zu ermdglichen.
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Zur besseren Ubersicht ist die Zul4ssigkeit von Nutzungen im Bereich der als Kerngebiet (MK)
festgesetzten Flache in der folgenden Tabelle dargestellt:

(Reihenfolge der Nutzungen entsprechend § 7 BauNVO; Ziffern in Klammern = Nummer der textlichen Festsetzung im Text Teil B)

Zul3ssigkeit von
Nutzungen im
Kerngebiet (MK)

Regelungen fiir
gesamtes Kerngebiet

MK

zusatzliche Regelungen
flir Teilbereiche
MK1.1+MK1.2

zusatzliche Regelungen
fiir Teilbereich
MK2

zusatzliche Regelungen
fuir Teilbereich
MK3

allgemein zuldssige Nutzungen gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO

Geschéfts-, Biiro- u.
Verwaltungsnutzung

zul3ssig, jedoch
Einschrankungen in MK1.1+
MK1.2

nicht im EG (1.1.4)

Einzelhandelsbetriebe

zul3ssig, jedoch
keine GroBhandelsbetriebe u.

groBfl. Fachmarkte fiir Kfz,
Baustoffe, Heimwerker, Garten,
Farben, Tapeten, Teppiche,
Maobel (1.1.1),
Einschrankungen in
MK1.1+MK1.2+MK 3

Verkaufsflache im EG
min. 400 m2,

kleinere Laiden max. 30
% der Gesamt-VFI
(1.1.4),

Laden f. Nahrungs- u.
Genussmittel max. 200
m2(1.1.4)

hier keine Beschran-
kung Verkaufsflache
Nahr.-u. Gen.mittel)

Laden f. Nahr.- u.
Genussmittel im EG
max. 200 m2 (1.1.4)

Schank- und
Speisewirtschaften

zulissig

Beherbergungs-betriebe

zul3ssig, jedoch
Einschréankungen in
MK1.1+MK1.2

nicht im EG (1.1.4)

Vergniigungsstatten

zul3ssig, jedoch
nicht Sex und ohne stérende

Emissionen, nicht im EG
(1.1.1,1.1.2)

sonst. nicht wesentl.
storende Gewerbe-betriebe

zul3ssig, jedoch
Einschréankungen in
MK1.1+MK1.2

im EG nur mit Bezug
zum Einkauf u. max. 15
O der Gesamt-NFI
(1.1.4)

Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale,
gesundheitliche u.
sportliche Zwecke

zul3ssig, jedoch
Einschrankungen in
MK1.1+MK1.2+MK3

nicht im EG (1.1.5)

nicht im EG (1.1.5)

Tankstellen

unzuldssig

besond. Wohnungen
(Aufsicht, Inhaber)

zul3ssig, jedoch
nicht im EG (1.1.2),

Einschréankungen in
MK1.1+MK1.2

nicht zur Marktseite
(1.1.3)

sonstige Wohnungen nach
Festsetzungen

keine Festsetzungen

im zweiten Vollgeschoss
ausnahmsweise zulassig,
oberhalb des zweiten
Vollgeschosses
allgemein zuldssig

im zweiten Vollgeschoss
ausnahmsweise zulissig,
oberhalb des zweiten
Vollgeschosses
allgemein zuldssig

ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemaB § 7 Abs. 3 BauNVO

sonstige Tankstellen

unzuldssig

Wohnungen

nicht im EG (1.1.2)
Einschréankungen in
MK1.1+MK1.2

nicht zur Marktseite
(1.1.3)

sonstige Nutzungen gemaB

§ 12, 13 und 14 BauNVO

Stellplatze + Garagen (§ 12
BauNVO0)

zuldssig, jedoch Abschirmung
erforderlich (1.5)

freie Berufe
(8 13 BauNVO0)

zulissig, jedoch
Einschrdnkungen in
MK1.1+MK1.2

nicht im EG (1.1.4)

Nebenanlagen, Anlagen zur
Nutzung solarer
Strahlungsenergie

(8 14 BauNVO0)

zulissig, jedoch
Einschrankungen durch
gestalterische Vorschriften
(2.2.5,23.1-2.3.4)
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7.2.  MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden aus stadtebaulichen Griinden zur Steuerung
der Gestaltung der geplanten baulichen Quartierserganzung und ihrer MaBstablichkeit in der Umgebung
getroffen. Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

7.2.1. Grundflachenzahl

Im Kerngebiet (MK) wird gemaB §§ 16 und 17 BauNVO als zulassige Obergrenze fiir die
Grundflachenzahl 1,0 festgesetzt.
(Planzeichnung)

Da der Standort in der Innenstadt eine kompakte, flichensparende Bebauung erfordert, wird - auch in
Hinblick auf eine mdgliche Tiefgarage - das Hochstmal der Grundflachenzahl fiir Kerngebiete laut § 17
Abs. 1 BauNVO von 1,0 (100 % der Fliche des Baugrundstiickes bebaubar) bestimmt. Bereits heute sind ca.
90 % der Quartiersfliche bebaut bzw. versiegelt. Die Konzentration der hier fiir die Funktion und das Bild
des Stadtzentrums wichtigen Einrichtungen rechtfertigt den Entfall ebenerdiger begriinter Flachen im
Baugebiet.

Trotz der hohen Baudichte ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen auch auf
diesen Grundstiicken mdglich. Der unmittelbar an das Baugebiet angrenzende griine Marienkirchplatz und
die ca. 300 m entfernten Wallanlagen stehen Bewohnern und Nutzern fiir Freizeitgestaltungen, die wegen
der dichten Bebauung nicht unmittelbar im Gebiet mdglich sind, zur Verfligung. Ebenfalls mindert die
erforderliche Begriinung von groBflachigen flach geneigten Dachern im Quartier stadtklimatische Defizite
und verbessert das thermische Milieu.

7.2.2. Hdhe der baulichen Anlagen

Im Kerngebiet (MK) werden gem&B § 16 BauNVO die Traufhéhen mit Mindest- und
HoéchstmaB und die Firsththen mit HochstmaB festgesetzt.
(Planzeichnung, MaBangaben in Nutzungsschablonen)

Die geplante Bebauungsdichte im Gebiet wird tiber die Grundfldchenzahl und die Angabe von Bauhdhen
bestimmt, wobei die TraufhGhen als stadtebaulich wirksamste Faktoren durch Mindest- und HéchstmaB,
die Firsthohen lediglich durch HéchstmaB (jedoch im Zusammenwirken mit der Forderung von
Dachneigungen) geregelt werden. Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Eine maximal zuldssige Anzahl an Geschossen wird nicht festgesetzt, da bei der Art der moglichen
Nutzungen von sehr unterschiedlichen Geschosshéhen ausgegangen werden muss. Aus diesem Grund wird
auch auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzichtet.

Mit der Festsetzung der Traufhohen werden im Quartier Prioritdten gesetzt, die im Zusammenhang mit der
stadtebaulichen und stadtraumlichen Bedeutung der Blockrinder stehen - die hochste an der Ecke Markt/
Stargarder StraBe, die ndchsthéhere an der Stargarder StraBe, die niedrigeren an der Kleinen Wollweber-
straBe und WaagestraBBe. Ausgangspunkt der Hohenfestlegung fiir die straBenbegleitende Bebauung sind
vor allem der denkmalgeschiitzte Bau des Alten Hotels an der Stargarder StraBe sowie die Bebauung
angrenzender Stadtquartiere - die Marienkirche, das C & A-Gebaude, das Marktplatzcenter, das Kaufhof-
gebdude, die Wohnhauser der Stargarder und der Kleinen WollweberstraBe sowie das am Markt
gegeniiberliegende Veranstaltungsentrum (HKB).

Der 6stliche Quartiersrand (MK3) wird mit den Trauf- und Firsthohen (einschl. geringer Toleranzen) des
bestehenden Baudenkmals Stargarder StraBe 10 a/b festgesetzt. Die MaBe harmonieren mit denen des
ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden Kaufhof-Gebaudes Stargarder StraB3e 19 auf der gegeniber-
liegenden Seite.

An der Nordostecke (MK1.1) sind am Schnittpunkt der beiden innenstidtischen HauptstraBen die groBten
Trauf- und Firsthéhen im Quartier vorgegeben. Sie liegen ebenfalls leicht Giber denen der Gebdude der
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gegeniiberliegenden Quartiere an der Stargarder StraBe und markieren so diesen stadtebaulich bedeu-
tenden Standort im Zentrum.

Nach Westen verringern sich die Hohen der marktbegleitenden Gebiude (MK1.2), um die Vermittlung zu
den an dieser Seite anschlieBenden Gebduden an der Treptower StraBe, C & A und Marktplatzcenter,
herzustellen.

In etwa gleichen Hohen soll sich die Bebauung entlang der WaagestraBe entwickeln, um dem Quartier
eine ausgewogene Form zu verleihen. Ein Abgleich mit dem 11-geschossigen Haus WaagestraBe 2/a/b wird
nicht angestrebt, da dieses Gebaude auch mit seiner Hohe jegliche Einfligung in das Umfeld vermissen
lasst und in dieser Hinsicht als stadtebaulicher Missstand zu betrachten ist.

An der Siidseite (MK2) nimmt die Festsetzung der Trauf- und Firsth6hen Bezug auf das Alte Hotel an der
Stargarder StraBe und vor allem auf die gegeniiberliegende Marienkirche, deren Traufhéhe nicht
tberschritten werden soll.

Im Kerngebiet (MK) wird gemaB § 18 Abs.1 BauNVO als Bezug fiir die einzuhaltenden
HohenmaBe 18,50 m . NHN (Hohenbezug DHHN 92) bestimmt.
(Text (Teil B), Nr. 1.2.1)

Da das Terrain des Quartiers relativ eben ist, ist die Festlegung einer einheitlichen Bezugshdhe eine
geeignete und ausreichend exakte Basis zur Bestimmung der Trauf- und Firsthéhen.

Im Kerngebiet (MK) wird gem#B § 18 Abs. 1 BauNVO bestimmt, dass die FuBbodenhdhen an
den Eingangsbereichen der Erdgeschosse nicht mehr als 10 cm tber dem Niveau des davor

verlaufenden Gehweges liegen dirfen.
(Text (Teil B), Nr. 1.2.2)

Die Festsetzung dient der bequemen und behindertengerechten ErschlieBung der Eingdnge und tragt
gleichzeitig dazu bei, im 6ffentlichen StraBenraum vor den Gebdudezugdngen aufwendige Anrampungen
oder Aufpflasterungen zu vermeiden.

Im Kerngebiet (MK) sind geméB § 16 Abs. 6 BauNVO Abweichungen von den festgesetzten
Traufhdhen auf bis zu 30 % der jeweiligen Gebdudeldnge unter Beachtung von Forderungen
der Sicherheit und des Nachbarschutzes zuldssig. Im Teilbereich MK 2 sind entlang der
WaagestraBe Uberschreitungen der festgesetzten Traufhéhen nicht zulissig.

(Text (Teil B), Nr. 1.2.3)

Zur Gestaltung der Fassade und der Dachzone wird ermdglicht, von der gleichmaBigen Traufhdhe des
Blockrandes - zum Beispiel fiir die Traufe durchstoBende Erker, Ziergiebel, Fassadenvorspriinge oder fiir
differierende Dachneigungen - in beschrinktem MaBe abzuweichen.

7.3. Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden zur Sicherung der fiir die Innenstadt typischen Quartiersbebau-
ung getroffen. Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Im Kerngebiet (MK) wird gemiB § 22 Abs. 1 BauNVO bereichsweise die geschlossene (g) wie
auch eine davon abweichende Bauweise (a) bestimmt.
(Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen)

In Anlehnung an die stadtebauliche Struktur der Innenstadt - im Allgemeinen geschlossene Baubldcke im
StraBenraster - wird auch fiir das siidliche Marktquartier grundsétzlich eine geschlossene Bauweise
(Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand) angestrebt. Fiir funktionelle Erleichterungen dirfen geringfiigige
Abweichungen von der geschlossenen Bauweise erfolgen.
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7.3.1. geschlossene Bauweise

Fiir die Teilbereiche MK1.1 und MK3 wird gemaB § 22 Abs. 3 BauNVO die geschlossene
Bauweise (g) festgesetzt.
(Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen)

In den Hauptgeschiftszonen am Markt und an der Stargarder StraBe soll eine dichte, nicht durch Liicken
unterbrochene Reihung publikumswirksamer Einrichtungen entstehen und die zur Verfligung stehende
Grundflache héchstmdglich genutzt werden. Bauliche Leerstellen stehen diesem Ziel entgegen.

7.3.2. abweichende Bauweise

Fiir die Teilbereiche MK1.2 und MK 2 werden gemaB3 § 22 Abs. 4 BauNVO von der
geschlossenen abweichende Bauweisen (a1, a2) festgesetzt.
(Planzeichnung, Angaben in Nutzungsschablonen, textliche Festsetzungen)

Fiir den Teilbereich MK 1.2 gilt die abweichende Bauweise ,a1", in der geschlossen an die
Teilbereiche MK1.1 (Markt) und MK2 (WaagestraBe) zu bauen ist. GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO
ist zum Teilbereich MK2 (WaagestraBe) hin auBer der geschlossenen Bauweise auch ein
seitlicher Gebaudeabstand von héchstens 6,00 m zuldssig. (Text ( Teil B), Nr.1.3.1)

Grundsatzlich sollen die Quartierseiten geschlossen bebaut werden. Der gestattete geringe
Gebaudeabstand, der optisch wegen der beidseitig bebauten WaagestraBe in perspektivischer Verkiirzung
nur wenig wahrgenommen werden kann, soll jedoch die Anlage evtl. notwendiger Zugiange/technischer
Zufahrten zum Innenhof und die Belichtung /Beliiftung nach Siid gelegener Raume ermdaglichen.

Fur den Teilbereich MK 2 gilt die abweichende Bauweise ,a2", in der geschlossen an den
Teilbereich MK1.2 (WaagestraBe) zu bauen ist. GemaB § 22 Abs. 4 BauNVO ist hier auBer der
geschlossenen Bauweise auch ein seitlicher Gebdudeabstand von hdchstens 6,00 m zuldssig.
Zum Teilbereich MK3 (Kleine WollweberstraBe) hin ist ein seitlicher Gebiudeabstand
einzuhalten, der h6chstens 15,00 m betragen darf. (Text ( Teil B), Nr.1.3.2)

Der Gebaudeabstand an der WaagestraBe ermdglicht die Anlage evtl. notwendiger Zugange/technischer
Zufahrten zum Innenhof und die Belichtung/Beliiftung nach Nord gelegener Rdume. Optisch wird ein
Gebaudeabstand wegen der beidseitig bebauten StraBe in perspektivischer Verkiirzung nur wenig
wahrgenommen. Der Gebdudeabstand an der Kleinen WollweberstraBe ermdglicht die Anlage der
Hauptzufahrt zum Innenhof. Daneben schafft er einen Abstand zum Giebel und zur achtbaren hofseitigen
Fassade des Alten Hotels und sichert deren Belichtung. Die Abstandsflachenregelung gemaB § 6 LBauO
kann eingehalten werden.

7.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzungen zur Uberbauung der Grundstiicksflichen werden zur Sicherung der fiir die Innenstadt
typischen straBenbegleitenden Bebauung getroffen. Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden gemaB § 23 BauNVO Baulinien und
Baugrenzen zur Ausbildung des duBeren Quartierrandes festgesetzt.
(Planzeichnung)

Zum Quartierinnenhof werden keine Baubegrenzungen festgesetzt, da die vorgegebenen Grundfldchenzahlen
(GRZ = 1,0) eine komplette Bebauung der Fldche ermdglichen. Hier wird die mdgliche Bebaubarkeit der
Grundstiicke von den Bestimmungen der Landesbauordnung (LBauO M-V) zur Grenzbebauung beschrénkt.
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7.4.1. Baulinien

Zum Markt, zur Stargarder StraBe, zur Kleinen WollweberstraBe und zum siidlichen Teil der
WaagestraB3e hin werden gemaB § 23 Abs. 2 BauNVO Baulinien festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die Baulinien folgen weitgehend den liberkommenen StraBenfluchten, die auch bereits beim
Wiederaufbau an der Stargarder StraBe (Altes Hotel) nach dem 2. Weltkrieg aufgenommen wurden. Die
Fluchten sind wegen der besonderen RegelmaBigkeit flir das Bild des Neubrandenburger Stadtkerns
pragend und sollen daher erhalten werden.

An der Nord-, Ost- und Westseite des Quartiers fiigt sich die Aufnahme der Baufluchten problemlos in die
Umgebung ein, da die jeweils angrenzenden Quartiere ebenfalls unter Beachtung der Stadtstruktur
(wieder) bebaut und angelegt wurden. Eine solche Riicksichtnahme auf das tiberkommene Stadtgefiige
erfolgte bei der Neubebauung der Westseite WaagestraBe in den 1960-er Jahren nicht. Das seitdem dort
stehende Wohnhochhaus nimmt nicht nur mit seiner Héhe, Dach- und Fassadenausbildung keine
Riicksicht auf die Nachbarschaft, es ignoriert auch die urspriinglichen Baufluchten an der WaagestraB3e
und der Kleinen WollweberstraBe. Wahrend das Gebaude hinter der Bauflucht der Kleinen
WollweberstraBe zuriickbleibt, tritt es an der WaagestraBe um ca. 5 m in den StraBenraum hinein und
verringert so die StraBenbreite um dieses MaB. Im Stadtebaulichen Rahmenplan ,Innenstadt”, 2.
Fortschreibung wurde das Haus WaagestraBBe 2 - 2b daher als stadtebaulicher Missstand herausgestellt
und ein (Teil-) Riickbau und Umbau nach sorgfiltiger Planung empfohlen. Bei diesen MaBnahmen muss
Sorge dafiir getragen werden, dass neben einer Verbesserung seines Erscheinungsbildes das Haus auch den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen entspricht. Ohne Riick- bzw. UmbaumaBnahmen wird das
Problem der unausgewogenen StraBenraumgestaltung der WaagestraBe bestehen bleiben.

Die Festsetzung einer Baulinie an der Ostseite der WaagestraBe I6st den Vorrang des Bauplanungsrechtes
gemaB § 6 Abs. 1 Satz 3 aus, wonach die Einhaltung einer Abstandsfliche der Bebauung nach
Landesbauordnung nicht erforderlich ist. Die stadtebaulichen Belange (Wiederherstellung der priagenden
Baustruktur in der Innenstadt) werden mit den Belangen, die sonst durch das Abstandsflachenrecht
gewahrt werden (Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, hier v. a. Belichtung und
Beltiftung), so abgewogen, dass eine Problemldsung durch Festsetzungen im Bebauungsplan, etwa ein
Zurlicktreten der ostlichen Bauflucht der WaagestraB3e, als nicht sinnvoll und stadtebaulich mangelhaft
anzusehen ist. Die Ausbildung regelmaBiger Baubldcke ist ein Charakteristikum der Neubrandenburger
Innenstadt und ihrer Wiederherstellung soll das Vorrecht eingerdumt werden.

An den Baulinien ist gem3B § 23 Abs. 2 BauNVO ein Zuriicktreten von Bauteilen bis zu 2,00 m
ausnahmsweise zuldssig. Oberhalb einer Héhe von 4,00 m diirfen Bauteile ausnahmsweise bis
zu 0,80 m, in den Teilbereichen MK1 und MK2 bis zu 1,50 m vor die Baulinie treten. Fiir
Eingangsiiberdachungen, Windféange und dhnliche Gebaudeteile sind groBere Abweichungen
moglich, wenn der 6ffentliche Verkehrsraum nicht beeintrichtigt wird.

(Text Teil B, Nr. 1.4.1)

Mit den Abweichungen sollen gliedernde Bauteile und Fassadenelemente, z. B. Wandvor- und
Riickspriinge, Eingangsgestaltungen, Gesimse oder Fensterkasten, die sich von der Fliche der Fassade
abheben, ermdglicht werden. Um die stadttypische Flachigkeit der Fassade zu erhalten, soll ihre Ausladung
jedoch beschrinkt sein, nur zur Marktseite und zur Ecke Treptower/Stargarder StraBe hin werden im
Interesse einer formidablen Gestaltung der Platzwand gréBere Fassadenvorspriinge gestattet. Die
Abweichungen sollen nicht zu Lasten des Verkehrsraumes gehen.
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7.4.2. Baugrenzen

Zur WaagestraBe hin werden gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO Baugrenzen festgesetzt
(Planzeichnung).

Die Baugrenzen setzen die westliche Begrenzung der Quartiersbebauung an der Einmiindung in die
Treptower StralBe gegeniiber dem derzeitigen Zustand um ca. 6,00 m zuriick, so dass die bestehenden
Flurstiicke 20/5 und 20/6, die sich in privatem Eigentum befinden, nicht bis an ihre westlichen Grenzen
bebaut werden kdnnen. Infolge der damit erreichten stadtebaulichen Verbesserung gegeniiber dem
jetzigen Zustand der weit vorspringenden Quartierseckestehen stehen ca. 350 m2 der Grundstiicksflache
nicht mehr fiir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung, sie werden als Verkehrsfliche (wieder) der
WaagestraBe zugeschlagen. Ein héherer Verlust durch ein weiteres Zuriicksetzen der Baugrenze soll den
privaten Eigentlimern nicht auferlegt werden.

An den Baugrenzen ist gemiB § 23 Abs. 3 BauNVO oberhalb einer Hohe von 4,00 m ein
Vortreten von Bauteilen bis zu 0,40 m ausnahmsweise zul3ssig.
(Text ( Teil B), Nr. 1.4.2)

Mit der Abweichung von bis zu 0,40 m sollen gliedernde Bauteile und Fassadenelemente, z. B.
Wandvorspriinge, Gesimse, Fenstergewande, die sich aus der Flache der Fassade hervorheben, ermdglicht
werden. Ihre Ausladung soll jedoch wegen der geringeren Breite der WaagestraBe starker beschrinkt sein
als an den (ibrigen Quartierseiten.

7.5.  Stellpldtze und Garagen

Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Im Kerngebiet (MK) sind gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO Stellpldtze und Garagen entlang der
offentlichen Verkehrsflachen im Erdgeschoss nicht zuldssig, ausgenommen sind deren
Zufahrten.

(Text (Teil B), Nr. 1.5.1)

Der stadtebauliche Rahmenplan Innenstadt weist auf die besondere Bedeutung der Erdgeschossnutzungen hin.
Laut Einzelhandelsfachplan ist auf eine angemessene Nutzungsmischung und Vertraglichkeit der Nutzungen
untereinander zu achten. Die Nutzung der Erdgeschosszonen der an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzenden
Gebaude durch Garagen und Stellplatze in Parketagen von Parkhdusern wiirde den Zielen des stadtebaulichen
Rahmenplanes widersprechen. Sie werden im Bebauungsplan deshalb in diesen Bereichen ausgeschlossen.

Im Kerngebiet (MK) sind gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO Flachen fiir Kfz-Stellplatze und Garagen,
bei denen die abgestellten Fahrzeuge vom &ffentlichen Raum aus unmittelbar und
unabgeschirmt sichtbar sind, nicht zuldssig. Als ,6ffentlicher Raum" sind hier angrenzende
offentliche StraBen und Grinflachen sowie die 6ffentlich zugéanglichen Aussichtspunkte
Marienkirchturm und Turm des Hauses der Kultur und Bildung, Marktplatz 1, zu verstehen.
(Text (Teil B), Nr. 1.5.2)

Aus stadtgestalterischen Griinden soll im Quartier das Abstellen und Parken von Fahrzeugen nur auf Fla-
chen gestattet sein, die vom 6ffentlichen StraBenraum optisch abgeschirmt sind. Das Bauquartier in der
Stadtmitte soll sich mit attraktiven und interessanten Fassaden und Dachaufsichten prisentieren und
keine Anblicke auf Reihen von eingestellten Autos zwischen Betonstiitzen bieten. Ebenso sollen durch die
Abschirmung unerwiinschte Blendwirkungen durch Kfz-Beleuchtung verhindert werden.
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7.6.  Verkehr und ErschlieBung

Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

7.6.1. StraBen

Die WaagestraBe wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich”
festgesetzt.
(Planzeichnung)

Die derzeitige Klassifizierung der Verkehrsflache als FuBgangerbereich soll entsprechend stadtebaulichem
Rahmenplan fiir die Innenstadt erhalten bleiben.

7.6.2. Verkehrliche ErschlieBung

Am Markt, an der Stargarder und Waagestral3e sowie an den 0stlichen und westlichen
Abschnitten der Kleinen WollweberstraBe werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
festgesetzt.

(Planzeichnung)

Da der Marktplatz und die WaagestraBe als FuBgangerbereiche ausgewiesen sind, die nur von Liefer- und
Sonderfahrzeugen befahren werden diirfen, werden an diesen Quartierseiten keine Zufahrten gestattet.
An der Stargarder StraBe wird mit Riicksicht auf das Baudenkmal Altes Hotel, das als Gebdude mit
riickwartiger Zufahrt konzipiert wurde, ebenfalls eine straBenseitige Zufahrt ausgeschlossen. Zufahrten
zum Quartier sind somit, wie bereits heute, nur in der Kleinen WollweberstraBe mdglich.

An der Kleinen WollweberstraBe sind hochstens zwei Zufahrten (jeweils Einfahrt + Ausfahrt)

zum Quartier zuldssig.
(Text (Teil B), Nr. 1.6)

Die Anordnung von Zufahrten zum Erreichen des Quartiersinneren ist an der Kleinen WollweberstraBe auf
einer Lange von ca. 70 m mdglich. Da ihre Lage vor allem von der Anordnung der Nutzungen, die sich erst
bei der Bebauung ergibt, bestimmt wird, sollen die exakten Platzierungen der Zufahrten im
Bebauungsplan nicht angegeben werden. Um weiterhin eine angenehme Nutzung des
straBenbegleitenden Gehweges fiir FuBginger zu sichern, wird die Anzahl der Uberfahrten fiir Kfz
beschrankt.
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7.7.  Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen und Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Grundlage der Festsetzungen sind § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauNVO.

Im Geltungsbereich sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L g nach DIN 45691 weder tags
(06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) liberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache
(vgl. dazu Lageplan)

Emissionskontingente Lgc in dB

Tag Nacht
TF1 65 44
TF2 66 49

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Die Begrenzung der Teilflachen ist als separater Lageplan zur Planzeichnung dargestellt.

Fiir die in der folgenden Tabelle definierten Richtungssektoren, ausgehend vom Bezugspunkt
(Koordinatensystem ETRS89/DREF91, Abbildung UTM33: Ost: 33384749 m, Nord: 5935601 m)
erhohen sich die Emissionskontingente L um die in der folgenden Tabelle angegebenen
Zusatzkontingente:

Zusatzkontingente in dB fiir die Richtungssektoren tags und nachts

Richtungssektor Begrenzung Zusatzkontingent Lgg us
(0° = (Gitter-)Nord) im
Uhrzeigersinn

Tag dB Nacht dB
A von 232 ° bis 309 ° 0 0
B von 309 ° bis 346 ° 1 8
C von 346 ° bis 29 ° 6 11
D von 29 ° bis 62 ° 2 3
E von 62 ° bis 118 ° 1 4
F von 118 ° bis 148 ° 4 8
G von 148 ° bis 193 0 18
H von 193 ° bis 232 ° 4 8

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte j im Richtungssektor

k LEK,i durch LEK,i + I—EK,zus,k Zu ersetzen ist.

(Text (Teil B), Nr. 1.7 und gesonderter Plan: Kontingentierung der Schallemissionen)

Auf Grund der benachbarten Lage der gerduschemittierenden Nutzungen des im Plan festgesetzten
Kerngebietes (MK) zu schutzbediirftigen Nutzungen (v. a. Wohnen, Konzertkirche, Arztehaus) ist eine
Bewaltigung der Schallproblematik erforderlich. Da der Plan lediglich allgemeine Nutzungsfestsetzungen
enthalt, ist zur Sicherstellung des Larmschutzes der Nachbarschaft eine Gerduschkontingentierung nach
DIN 45691 sinnvoll.
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Bei der Gerduschkontingentierung wird eine Gliederung des Plangebietes in Flichen mit unterschiedlicher
maximal zuldssiger Schallemission vorgenommen. Den einzelnen Teilflichen werden dabei sogenannte
Emissionskontingente derart zugewiesen, dass die resultierenden Schallimmissionen in der Nachbarschaft
das dort jeweils zuldssige MalB3 nicht {iberschreiten.

Die Nachbarschaft des Plangebietes ist durch die Entwicklung Besonderer Wohngebiete (WB), durch per
Satzung festgelegte Kerngebiete (MK) sowie kerngebiets- und mischgebietsartige Nutzungen
gekennzeichnet. Zur Klarstellung und Festlegung der Nutzungskategorien gemal3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fiir die benachbarten Baublocke ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes (B-Plan
Nr. 85 ,Nutzungsabgrenzung Teilbereiche Innenstadt”) erfolgt.

Die DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau" gibt Hinweise zur Berlicksichtigung des Schallschutzes bei
stadtebaulichen Planungen. Fiir die Bewertung der Schallimmissionen im Bebauungsplan finden die
Orientierungswert (ORW) des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 Anwendung. Fiir Baugenehmigungsverfahren
ist zusatzlich die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) anzuwenden. Im Punkt 6.1 der
TA-Liarm sind Immissionsrichtwerte (IRW) enthalten, die z. T. von den Orientierungswerten (ORW) nach DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau" abweichen. Das ,Besondere Wohngebiet" (WB) wird unter Punkt 6.1
der TA Larm nicht explizit aufgefiihrt, weshalb die angegebenen Werte im Analogieschluss aus der DIN
18005 hergeleitet werden miissen.

Der Gerauschkontingentierung wird folgende Lirmschutzkulisse zu Grunde gelegt:

Baublock der Innenstadt | Einstufung gemaB Immissionsrichtwert | Immissionsrichtwert
bestehender Nutzung und IRW Tag in dB(A) IRW Nacht in dB(A)
Planungsziel
Block 15 wie WB 60 40
Hochhaus Waagestr./C&A | (Besonderes Wohngebiet)
Block 11 MK (Kerngebiet) 60 45
Marktplatz-Center It. B-Plan 57
keine Wohnnutzung
Block7 wie MK (Kerngebiet) 60 45
HKB keine Wohnnutzung
Block 12 wie WB 60 45
Stargarder/TurmstraBe (Besonderes Wohngebiet)
Block 17 wie MK (Kerngebiet) 60 45
Kaufhof keine Wohnnutzung
Block 22 wie WB 60 45
Stargarder/NeutorstraBe | (Besonderes Wohngebiet)
Block 21 wie WA (Allgemeines 55 55
Marienkirche Wohngebiet, Tag)
keine Wohnnutzung
Block 20 wie MI (Mischgebiet) 60 45
Arztehaus keine Wohnnutzung
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Der Baublock 15 entspricht in seiner Schutzwiirdigkeit gegeniiber Schallimmissionen einem besonderen
Wohngebiet (WB). Das Gebiet wird in seiner Nutzung stark durch das Wohnhochhaus WaagestraBe 2 - 2 b
gepragt, auBerdem befinden sich auch in den lbrigen Gebduden dieses Blocks Wohnungen. Da dariiber
hinaus mehrere Einzelhandelsbetriebe (z.B. C & A) vorhanden sind, wird den Besonderheiten der fiir diesen
Block charakteristischen Nutzungsmischung, die nach den bauleitplanerischen Vorstellungen der Stadt er-
haltungswiirdig ist, nur die Einstufung als besonderes Wohngebiet i.S.v. § 4 a BauNVO gerecht. Nach der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind flir besondere Wohngebiete Orientierungswerte flir den Tag
von 60 dB und fiir die Nacht von 45 dB bzw. 40 dB heranzuziehen (DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, Nr. 1.1,
Buchst. d). Der niedrigere Nachtwert soll fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitanlagen sowie fiir
Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten. Welcher Wert im konkreten Fall maBgeblich
ist, richtet sich nach der im betreffenden besonderen Wohngebiet u. a. durch die tatsdchlichen
Verhiltnisse bestimmten Schutzwiirdigkeit und -bedirftigkeit:

Da das vorhandene, fiir Wohnzwecke genutzte Hochhaus in der WaagestraBe in einem Bereich liegt, der
nicht durch benachbarte emittierende Gewerbebetriebe und damit nicht durch eine Vorbelastung gepragt
ist, wird fiir diesen Baublock fiir die Nachtzeit der niedrigere Orientierungswert von 40 dB der
Gerduschkontingentierung zu Grunde gelegt.

Der Baublock 11 ist im Bebauungsplan Nr. 57 ,Marktquartier” als Kerngebiet (MK) festgesetzt und
entspricht in seiner tatsdchlichen Bebauung dieser Festsetzung. Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” ergeben sich damit fiir diesen Baublock Immissionsrichtwerte fiir den Tag von 65 dB und fiir
die Nacht von 55 dB bzw. 50 dB (DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, Nr. 1.1, Buchst. f). Davon abweichend sind
in Nr. 6.1 Buchst. ¢ TA Larm fiir Kerngebiete Immissionsrichtwerte fiir den Tag von 60 dB(A) und fiir die
Nacht von 45 dB(A) vorgegeben. Diese niedrigeren Immissionsrichtwerte sind, da sie in
Baugenehmigungsverfahren gemaB Nr. 6.6 Satz 1 TA Larm als verbindliche Vorgaben zu beachten sind,
auch in der Gerduschkontingentierung zu Grunde gelegt.

Der nordlich des Marktplatzes gelegene Baublock 7 wird durch das Haus fiir Kultur und Bildung (HKB)
und damit durch eine kerngebietstypische Nutzung geprigt. Somit entspricht die Schutzwiirdigkeit des
Blocks 7 einem Kerngebiet. Hinsichtlich der maBgeblichen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte wird
er wie der Block 11 betrachtet.
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Der Baublock 12 ist in seinem westlichen Teil an der Stargarder StraBe durch Einzelhandelsnutzungen in
den Erdgeschossen und durch Wohnnutzungen in den dariiber liegenden Geschossen gepragt. Da er die
ostliche Seite des stadtischen Marktplatzes bildet, wird dieser Bereich als Kerngebiet (MK) i. S.v. § 7
BauNVO eingestuft. Die vorhandenen Wohnnutzungen in diesem Bereich sind seit Jahrzehnten mit den
Schallimmissionen, die mit den in den Erdgeschossen bestehenden Einzelhandelsbetrieben und der
Marktnutzung (auch Veranstaltungen an Sonn- und Feiertagen und in den Abend- und Nachstunden)
verbunden sind, vertraut. Der Ostliche Teil des Baublockes, in dem Wohnnutzungen liberwiegen und nach
den planerischen Vorstellungen der Stadt auch kiinftig iberwiegen sollen, wird als Besonderes
Wohngebiet i. S. v. § 4a BauNVO eingestuft.

Der Baublock 17 ist im westlichen, dem Plangebiet gegeniiberliegenden Bereich durch ein groBes
Kaufhaus (Kaufhof) und das Fehlen von Wohnnutzungen geprigt. Da die Nutzung dieses Baublocks somit
kerngebietstypisch ist, entspricht die Schutzwiirdigkeit einem Kerngebiet (MK) i. S. v. § 7 BauNVO und die
Bemerkungen zum Baublock 11 gelten entsprechend.

Der ostlich der Marienkirche gelegene Baublock 22 ist ebenso wie der Baublock 12 durch
Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den dariiber liegenden Geschossen
charakterisiert. Nach den planerischen Vorstellungen der Stadt soll die Wohnnutzung auch kiinftig
Uberwiegen, der Block wird daher als Besonderes Wohngebiet i. S. v. § 4 a BauNVO eingestuft.

Seine stddtebauliche Lage unterscheidet sich vom Baublock 12 zunéchst dadurch, dass sie in Richtung
Westen nicht wie dort vom Marktplatz, sondern von der gegeniiberliegenden Konzertkirche gepragt wird.
Zukiinftig sollen die Nutzungen des Kerngebiets im stdlichen Marktquartier, eine glinstige Parksituation
und die unmittelbare Nahe der Konzertkirche auch auf den Baublock 22 ausstrahlen und diesen als Teil
der zentralen Innenstadt und der Einkaufsachse Stargarder StraBe beleben. Die raumlich-funktionale
Nachbarschaft von Handel, Dienstleistungen, Freizeiteinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften,
Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnen soll als zukunftsorientierte stadtebauliche Zielstellung
gesichert und weiterentwickelt werden. Dazu miissen auch die innenstadttypischen Nutzungen gestérkt
und planungsrechtlich abgesichert werden. Das bedeutet, auch fiir den Baublock 22 weitere Nutzungen zu
erlauben, die schon bisher die besondere Eigenart dieses Gebiets von tiberwiegendem Wohnen sowie
dessen Weiterentwicklung und vorhandenen Betrieben und Anlagen im Sinne der Abs. 2 und 3 des§ 4 a
BauNVO ausmachen und diese Entwicklung planungsrechtlich zu sichern.

In besonderer Weise ist zu regeln, in welcher Hohe Gerduscheinwirkungen in der Nacht einerseits erzeugt
werden diirfen und andererseits hinzunehmen sind. In der DIN 18005, ,Schallschutz im Stadtebau”,
Beiblatt 1 werden Orientierungswerte aufgefiihrt, deren Einhaltung in der Bauleitplanung angestrebt
werden soll, die jedoch nicht wie in anderen Regelungen als Grenzwerte zu verwenden sind. Die
Einhaltung der Orientierungswerte ist der Abwagung zuganglich, so dass entsprechend aktueller
Rechtsprechung auch héhere Werte tolerabel sind. Z.B. spricht das OVG Hessen von einem ,liblichen
Abwigungsspielraum von 5 dB(A)" bei der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005. In
urbanen Innenstidten ist deshalb eine Anpassung an die dort tblichen Verhaltnisse und die planerischen
Entwicklungsziele zweckmaBig. Relevant dafiir sind das Vorhandensein vieler Lirmquellen auf engem
Raum und die Nutzungsmischung einer nachhaltigen Siedlungsstruktur der Innenstadt. Diese Anpassung
der Orientierungswerte ist Gegenstand der stidtebaulichen Abwégung in der Bebauungsplanung. Damit
soll fiir eine nachhaltige Zukunftsentwicklung der Innenstadt eine praktikable Lsung gefunden werden,
die die Lebensqualitdt der Menschen und gleichzeitig die urbanen Nutzungen erhalt. Fiir diese
Zumutbarkeitsentscheidung sind zunichst die raumliche Nadhe der dargelegten Nutzungen in der
Nachbarschaft sowie die genannten stddtebaulichen Zielstellungen zu beriicksichtigen. Bei einer
Gesamtwiirdigung der genannten Kriterien ist im Ergebnis fiir den Baublock 22 fiir die Nachtzeit eine
Uberschreitung der in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau” fiir besondere Wohngebiete genannte
Orientierungswert um 5 dB auf 45 dB anzusetzen und der Gerduschkontingentierung als verbindlich zu
Grunde gelegt worden.

Der Baublock 21 wird durch die Marienkirche gepragt, die fiir Konzerte und Veranstaltungen genutzt
wird. Wegen dieser besonderen Nutzung kann auf kein typisiertes Baugebiet nach der BauNVO und die
dafiir in der DIN 18005 genannten Orientierungswerte zuriickgegriffen werden. Die Stadt stuft die
Schutzwiirdigkeit der Konzertkirche einheitlich fiir die Tag- und Nachtzeit entsprechend dem fiir
allgemeine Wohngebiete geltenden Tagwert von 55 dB(A) ein.
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Der westlich der Marienkirche gelegene benachbarte Baublock 20 ist durch unterschiedliche Nutzungen, u.
a. durch ein Arztehaus, gepriagt. Nach den planerischen Vorstellungen der Stadt soll die Wohnnutzung in
diesem Bereich auch kiinftig erhalten werden, der Block wird daher als Besonderes Wohngebiet i. S. v.

§ 4 a BauNVO eingestuft.

Die fiir die Bemessung der Lirmemission des siidlichen Marktquartiers maBgeblichen Bereiche im
Baublock 20 werden vollstindig als Arztehaus genutzt, eine Wohnnutzung ist hier nicht vorhanden und
auch nicht vorgesehen. Die l[armschutztechnische Einstufung erfolgt daher fiir diese Immissionsorte als
Mischgebiet i. S. v. § 6 BauNVO, wonach sich nach Nr. 1.1, Buchstabe des Beiblatts 1 zur DIN 18005, Teil 1
ein Orientierungswert fiir den Tag von 60 dB und fiir die Nacht von 45 dB ergibt. An diesen Baublock
grenzt in nordlicher Richtung der Baublock 15 an, der durch Wohnbebauung geprégt ist und in seiner
Schutzwiirdigkeit einem besonderen Wohngebiet entspricht. Daher ist von den beiden in der DIN 18005
fiir Mischgebiete genannten Orientierungswerte fiir die Nachtzeit (,50 dB bzw. 45 dB") der niedrigere
Orientierungswert maBgeblich und der Gerduschkontingentierung als verbindlich zu Grunde gelegt. Es
gelten damit Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 Buchst. ¢ TA Lirm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Fiir jedes Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen,
dass die festgesetzten Emissionskontingente nicht tiberschritten werden. Dies erfolgt nach einem durch
die DIN 45691 genau definierten und ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzten Verfahren (siehe textliche
Festsetzung Nr. 1.7).

Fir schutzbediirftige Nutzungen (z. B. Wohnungen oder Biiros) innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gelten die Immissionsrichtwerte fiir ein Kerngebiet (MK). Da die Lirmkontingentierung
nur fiir die bauliche Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes gilt, ist im Rahmen der
Bauantragsverfahren fiir diese Nutzungen zusatzlich der Nachweis gemaB TA-Larm zu fiihren, dass auch
hier die Immissionsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Ausfiihrliche Erlauterungen zum Schallschutz und zur Kontingentierung der Schallemissionen enthalt die
Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 115 ,Siidliches Marktquartier"
(Dr. Torsten Lober, Umweltsachverstandiger, Februar 2016).

7.8.  Bepflanzungen

Im Kerngebiet (MK) sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15° und mit einer
GroBe von mehr als 1.500 m2 auf mindestens einem Anteil der Dachflache von 70 % extensiv
zu begriinen und so zu erhalten. Die Begriinung muss mindestens als extensive Bepflanzung
erfolgen. Die Festsetzung gilt nicht fir Belichtungsflachen. Ausnahmen fiir Anlagen zur
Gewinnung von Solarenergie konnen zugelassen werden.

(Text (Teil B), Nr. 1.8)

Zur Minderung der stadtklimatischen Defizite, die durch die vollstandige Versiegelung der Bodenfldche im
Quartier flir den Standort und die bauliche Nachbarschaft entstehen, wird eine Begriinung groBer flach
geneigter Dachflachen festgesetzt. Von den MaBnahmen sollen vor allem die Nutzer bestehender
Wohnungen im Quartier und in der unmittelbaren Umgebung profitieren. Neben der Minderung von
Temperaturextremen (Jahresschwankung bei Bitumen-, Kies- und Metalld4chern 100°/bei Griind4chern ca.
30°) werden positive Auswirkungen fiir die Speicherung und den Abfluss des Niederschlagswassers und
nicht zuletzt gefilligere Dachaufsichten erreicht.

Als Mdglichkeiten einer extensiven Bepflanzung sind zum Beispiel Moose, Xerophyten (Sedum, Hauswurz
0.4.) oder auch Krauter und Graser maglich.

8. Ortliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung (LBauO M-V)
Die Gemeinden haben aufgrund der Erméchtigung in der Landesbauordnung (LBauO M-V), 6rtliche

Bauvorschriften erlassen zu kdonnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden.
Fiir den vorliegenden Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher



32

Anlagen als Festsetzung aufgenommen. Damit sollen fiir diesen Stadtraum vor allem Fassadengestaltung
und Dachformen im Sinne des Denkmalschutzes, der Erhaltungssatzung fiir die Innenstadt und der
Stadtbildplanung Innenstadt geregelt werden. Ziel ist die Ausbildung wohlgestalteter
StraBenabwicklungen, die sowohl ihrem besonderen Standort im Zentrum geniigen als auch sich dem
Baubestand der Nachbarschaft anfiigen. Da hier keine kategorische Einfligung in die Umgebung, sondern
eine einpragsame, ausgefallene Architektur ermdglicht werden soll, wird lediglich ein grundsatzlicher
Rahmen zur Gestaltungsregelung festgesetzt. Uber diesen hinausgehende besondere Ausformungen sind
im Baugenehmigungsverfahren im Wege einer begriindeten Befreiung erreichbar.

GemaB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m § 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 sowie Abs. 3 LBauO M-V werden als 6rtliche
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt:

8.1.  Zu den StraBenseiten gerichtete Fassaden (Text (Teil B), Nr. 2.1)

8.1.1 Die Fassaden sind in ihrem horizontalen Aufbau in Sockel-/Erdgeschoss, Obergeschoss(e), und
Dach zu gliedern. Die Erdgeschosse sind gestalterisch zu betonen.
(Text (Teil B), Nr. 2.1.1)

Der klassische horizontale Fassadenaufbau soll die Einzelgebdude im Quartier und vor allem die Bauten am
Marktplatz, die sehr unterschiedliche Bauauffassungen prasentieren, trotz unterschiedlicher
Fassadengestaltung verbinden und harmonische Beziige zwischen den vorhandenen und neuen Bauten
herstellen. Eine Betonung der Erdgeschosszone ist im innerstadtischen Bereich Gblich, sie kann durch
Plastizitat der Fassade, von den Obergeschossen abweichende Hohe bzw. Art und/oder GroBe der
Offnungen, vorgelagerte Arkaden, Anordnung eines Gesimses, Material- und/oder Farbkontrast erfolgen.

8.1.2 Die Fassaden sind in ihrem vertikalen Aufbau so zu gliedern, dass optisch Abschnitte mit
einem Verhaltnis Wandhdohe: Frontbreite von hochstens 1 : 2 entstehen.
(Text (Teil B), Nr. 2.1.2)

In den Untersuchungen zur Stadtbildplanung werden im Bereich Fassadenflachen als liegende Rechtecke

analysiert, die vertikal mittels Gebdudekanten, Risaliten, Zwerchgiebeln, weiteren Vor- und Riickspriingen
sowie Material- und Farbwechsel weiter untergliedert sind. Dieses stadtebauliche Gestaltungselement, das
auch die bestehenden Gebdude am Marktplatz prigt, soll in diesem Quartier ebenfalls Anwendung finden.

8.1.3 Die Fassaden sind so auszubilden, dass die Offnungen in horizontaler Richtung und in
vertikalen Achsen zueinander geordnet sind. Grundsatzlich sind in den Obergeschossen
rechteckige stehende Fensterformate zu verwenden. Die Glasflachen von Schaufenstern
miissen stehende oder quadratische Formate aufweisen oder sind durch Teilungen
entsprechend zu untergliedern. Ausnahmsweise darf bei entsprechender Gebdudenutzung eine
davon abweichende zweckgerechte Fassadengestaltung vorgenommen werden.

(Text (Teil B), Nr. 2.1.3)

An dem exponierten Standort wird keine ausdriickliche Angleichung an die in der Neubrandenburger
Innenstadt typischen Lochfassaden (in Massivbauweise erstellte AuBenwinde mit einzelnen, klar
abgegrenzten Fenster- und Tir6ffnungen und hohem Wandanteil), sondern vor allem an der Marktseite
eine originelle Fassadengestaltung erwartet. Die vertikale und horizontale Ausrichtung der
Fassadendffnungen soll als angemessenes verbindendes Gestaltungselement zu den umgebenden Fassaden
wirken.

Fir bestimmte Nutzungen wie Treppen-/Aufzugsanlagen, offene Laubenginge, Sile oder Garagen sollen
auch weiter gedffnete bzw. véllig geschlossene Fassadenbereiche mdéglich sein. Bei der Zulassung der
Ausnahme ist zu priifen, ob Anteil und Art der abweichenden Fassadenteile sich in die Gestaltung des
baulichen Umfeldes einfiigen.

8.1.5 Das dominierende Fassadenmaterial ist in der Palette der Erdfarben, ohne harte Kontraste
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oder Buntheit, zu wahlen. In den Erdgeschosszonen sind auch andere Farben/Materialfarben
zulassig.
(Text (Teil B), Nr. 2.1.4)

Innerhalb des Mauerringes der Neubrandenburger Innenstadt sind die vorherrschenden Fassadenfarben,
vor allem bewirkt durch die Wiederaufbauphase in den 1950er/1960er Jahren, Graugelb, GelbweiB,
Gelbocker, Rotocker, Braunocker und Porphyrrot - als eingefarbter oder gestrichener Putz, als Kunststein
und Naturstein (v.a. graugelber Sandstein). Diese Farbpalette pragt auch den Marktplatz, lediglich der
Gebaudekomplex des Hauses der Kultur und Bildung hebt sich in Gestalt und Farbigkeit davon ab. Die
.Sonderstellung” soll der Bau mit der besonderen Funktion als Veranstaltungszentrum fiir Stadt und
Region auch weiterhin in seiner duBeren Erscheinung behalten. Das siidliche Marktquartier soll sich
dagegen harmonisch in den Farbficher der Umgebung einfligen und dazu beitragen, dass vor allem die
zum Markt gerichtete Fassade zusammen mit den angrenzenden Gebduden der Marktost- und Westseite
einen dezenten Rahmen fiir den Platz bildet.

8.2. Diacher (Text (Teil B), Nr. 2.2)

8.2.1 Die Hauptdicher auf Gebauden, die an StraBen grenzen, sind mit Neigungen zwischen 15 und
45° auszubilden. Fiir Gebdudeverbinder gelten die vorgeschriebenen Neigungen nicht.
(Text (Teil B), Nr. 2.2.1)

Die Forderung nach geneigten Dachern ist eine Reminiszenz an die bauliche Umgebung, vor allem die
Dachformen der umgebenden Baudenkmale - bis auf das Veranstaltungszentrum (Haus der Kultur und
Bildung) mit seiner baulichen und funktionellen Sonderstellung. Mit der als untere Grenze festgelegten
Neigung von 15° lasst sich ein sowohl zeitgeméaBes, aber sichtbar geneigtes Dach formen. Nur die
Hauptdacher miissen der Vorschrift gentigen, flir untergeordnete Dachbereiche, z. B. Gauben oder Dacher
von Gebdudeverbindern, sind abweichende Dachneigungen zulassig.

8.2.2 An den den StraBen zugewandten Dachseiten diirfen Dachaufbauten eine Gesamtldnge von
héchstens 50 % der jeweiligen Geb3dudeldnge besitzen. Die Ausbauten sind mindestens 1,50 m
von Giebeln und seitlichen Dachgrenzen entfernt anzuordnen.

(Text (Teil B), Nr. 2.2.2)

Ein UbermaB an Dachaufbauten verunklirt die beabsichtigte Wirkung der Traufhéhen als bestimmender
optischer oberer Gebdudeabschluss im StraBenbild. Mit der seitlichen Abstandsregelung fiir Aufbauten
sollen harmonische Dachansichten (Ausbildung eines ungestérten Grates) erreicht werden.

8.2.3 An den den StraBen zugewandten Dachseiten sind nur Gauben und Zwerchh&user mit
stehendem Format zulassig. Dacheinschnitte sind unzuldssig.
(Text (Teil B), Nr. 2.2.3)

Stehende Formate lassen die Dachaufbauten weniger massiv wirken. Dacheinschnitte erzeugen
empfindliche ,Fehlstellen" in der Dachzone und stéren die beabsichtigte Wirkung von geneigten
Dachflachen im StraBenbild. Sie sollen daher nur an straBenabgewandten Seiten zum Einsatz kommen.

8.2.4 Die von den StraBenseiten aus sichtbaren Dachbereiche miissen eine Eindeckung in der
Farbpalette Rot/Braun/Anthrazit erhalten.
(Text (Teil B), Nr. 2.2.4)

Beabsichtigt ist die Herstellung einer harmonischen Dachlandschaft mit farblichem Bezug zur baulichen

Nachbarschaft der Innenstadt. Erlebbar ist die Farbwirkung sowohl aus der FuBgingerperspektive als auch
von den innenstidtischen Aussichtspunkten (Turm Marienkirche, Turm HKB, Fangelturm) aus.

8.2.5 Auf den den StraBen zugewandten Dachseiten sind Solar- und Photovoltaik-Anlagen nur
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ausnahmsweise zuldssig. Auf den librigen Dachseiten sind sie nur zuldssig, wenn sie auf die
Dachflache montiert bzw. in diese integriert sind, aufgestdnderte Konstruktionen sind
unzuldssig.

(Text (Teil B), Nr. 2.2.5)

Die Errichtung von Anlagen fiir erneuerbare Energien (Photovoltaik- und Solaranlagen) sind zur Sicherung
einer einheitlichen Dachgestaltung nur ganzflachig und in die Dachflache integriert zuldssig. Bei Anlagen
die den StraBen zugewandt sind, ist im Einzelfall zu beurteilen, ob sie sich in das Stadtbild einfligen und
ggf. benachbarte Denkmale wie z.B. die Konzertkirche oder Sichtbeziehungen beeintrichtigen.

8.3. Werbeanlagen (Text (Teil B), Nr. 2.3)

8.3.1 Auf Dichern angebrachte sowie tiber die Firsthohe ragende Werbeanlagen sind unzulassig.
(Text (Teil B), Nr. 2.3.1)

Dachwerbeanlagen sind in der Umgebung nicht {iblich und sollen auch in diesem Quartier in der
Nachbarschaft mehrerer Baudenkmale nicht eingesetzt werden.

8.3.2 Die der Befestigung von Werbeanlagen dienenden Konstruktionsteile diirfen nicht in
plastische oder verzierende Fassadenteile einschneiden oder sie Giberdecken. Kabelfiihrungen
elektrischer Zuleitungen diirfen nicht sichtbar sein.

(Text (Teil B), Nr. 2.3.2)

Die Festlegung soll verhindern, dass durch ungeschickte Gestaltung und Anbringung von Werbeanlagen im
Detail unschdne Fassadenansichten entstehen.

8.3.3  Zur Kleinen WollweberstraBe und zur WaagestraBe hin sind Werbeanlagen mit bewegten
Teilen und/oder wechselndem und bewegtem Licht (einschl. LED-Bildschirme) sowie
Werbeanlagen, die mit Spiegeln hinterlegt sind, nicht zulassig.

(Text (Teil B), Nr. 2.3.3)

Gegenliber der Marienkirche soll eine aufdringliche Werbung, die die besondere Atmosphére des Platzes
empfindlich stéren konnte, verhindert werden. An der WaagestraBe soll die in geringer Entfernung
gegeniiberliegende Wohnbebauung vor tibermaBiger Belédstigung (Lichtsmog) geschiitzt werden.

8.3.4 Zum Marktplatz hin sind Werbeanlagen als LED-Bildschirme oder in vergleichbarer Art und
Wirkung nur im Erdgeschoss zuléssig.
(Text (Teil B), Nr. 2.3.4)

Am Haupteingang in das Veranstaltungszentrum (HKB) an der gegeniiberliegenden Marktplatzseite ist die
Anbringung einer groBformatigen LED-Werbeanlage vorgesehen, die vor allem liber stadtische Ereignisse
und Angebote informieren wird. Um dieser Anlage nicht die Wirkung zu nehmen und den Platz nicht
optisch zu tberfrachten, sollen an der Marktseite lediglich kleinere derartige Anlagen mit begrenztem
Effekt im Erdgeschoss zugelassen werden.
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9. Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Flachen in folgenden GréBen festgesetzt:

Kerngebiet ca. 7.765 m2

- davon: bebaubare Flache ca. 7.610 m2
Verkehrsflache ca. 1.070 m2
Gesamtfliache ca. 8.835 m2
10. Hinweise

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt”. Vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des
Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahme tragt der Verursacher des Eingriffs
(5 6 Abs. 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.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erteilt die zusténdige untere
Denkmalschutzbehorde bzw. das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Baudenkmale bekannt (siehe Planzeichenerklrung,
Nachrichtliche Ubernahme). Die Beseitigung eines Denkmals und alle Veranderungen am Denkmal und in
seiner Umgebung sind gemaB § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gemal
§ 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustiandige Behdrde zu genehmigen. Eine Beratung zur fachgerechten
Sanierung und Instandsetzung von Baudenkmalen erteilt das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege.

Lirmschutz

Fir schutzbediirftige Nutzungen (z. B. Wohnungen oder Biiros) innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gelten die Immissionsrichtwerte fiir ein Kerngebiet (MK):

Tag 60 dB(A) und
Nacht 45 dB(A)

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist der Nachweis gemaB TA-Ldrm zu fiihren, dass die o. g. Werte
nicht tberschritten werden.



