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Beschlussvorschlag:
Auf der Grundlage

— des § 22 Abs. 3 Nr. 1 der Kommunalverfassung (KV M-V) sowie
— des § 3 Abs. 2 Satz 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:
1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Stdliches Marktquartier” flir das Gebiet, begrenzt durch

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

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

im Stiden:  die stidlichen 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,
alle Flurstiicke Flur 10, Gemarkung Neubrandenburg,

wird beschlossen. Die dazugehdrige Begriindung (Anlage 1) wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.
2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 ,Stidliches Marktquartier” sowie die dazugehorige Begriindung

und die vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sind gemaB § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer
eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen ergeben sich erst bei der Umsetzung der MaBnahmen beim jeweiligen Eigentlimer.
Sie werden dann naher bestimmt, wenn die zum Realisierungszeitpunkt vorhandenen Rahmenbedingungen
(Trager der MaBnahme, Finanzierungsmodell usw.) bekannt sind.

Durch die 6ffentliche Hand wiren ca. 330 m2 Fliche (StraBenraum der WaagestraBe, derzeit in privatem

Eigentum) zu erwerben, wozu ein Vertrag angestrebt wird, in dem auch die Ubernahme von Kosten fiir die
Herrichtung der Waagestral3e nach erfolgten BaumaBnahmen geregelt wird.

Veranlassung:
Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen Triger 6ffentlicher

Belange (TOB) sowie der Verwaltung ist im Verfahrensablauf der Aufstellung des Bebauungsplanes die
offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes vorzunehmen.

Hinweis:

Den dazugehdrigen Plan erhalten je 1-x die Fraktionen und 2-x das Biiro der Stadtvertretung zur
Einsichtnahme.
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Ubersichtsplan: Geltungsbereich
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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung, Abt. Fachplanung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115 ,Siidliches Marktquartier"
Stand: Entwurf
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1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 18.12.14 beschlossen, fiir das Ge-
biet ,Slidliches Marktquartier” einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Plan soll die Rechtsgrundlagen fiir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Baublockes 16 gemaB den Sanierungszielen des Stadte-
baulichen Rahmenplanes Innenstadt schaffen. Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst ca. 0,78 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 Bebauungs-
plan aufzustellen. Die damaligen Absichten der Immobilieneigentiimer - Abbruch der Interimsbebauung
.Kosmos" an der Treptower Stral3e und SchlieBung des Bauquartiers mit einem Gebdude, das ein Textil-
kaufhaus und weitere Laden und Einrichtungen beherbergt sowie Erganzung des Hotelquartiers mit Ge-
bauden, 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 6ffentlichen Auslegung be-
schlossen. Die Beteiligung der Biirger und der Trager offentlicher Belange an der Planung fand in der Zeit
vom 16.06.94 bis zum 22.07.94 statt.

Wahrend 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 stidtebaulichen Grundparameter (Nutzungsarten, QuartierschlieBung, Bau-
grenzen und -hohen, Tiefgarage) bereits mit dem stddtebaulichen Rahmenplan als Bestandteil der Sanie-
rungssatzung ,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 Markt-
platz), teilweise ist ihr weiterer Verlauf bestimmt (Medien- und Veranstaltungszentrum). Um Fehlentwick-
lungen im Hotelquartier entgegenzuwirken und den Baublock sinnvoll in die stidtischen Planungen fiir
die Innenstadt einzubinden, soll fiir den dstlichen Teilbereich des ehemals als Bebauungsplan 47 ,Hotel-
quartier, Quartier WaagestraBBe" bezeichneten Areals ein Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 115
«Sldliches Marktquartier" aufgestellt werden. Im westlichen Teilbereich ist die Notwendigkeit zur Durch-
setzung stadtplanerischer Zielstellungen mittels eines Bebauungsplanes mit der realisierten Bebauung
entfallen.

Alternativ sind fiir die Fldche die Fortflihrung des bereits 1992 begonnenen und spater abgebrochenen
Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplan Nr. 47 ,Hotelquartier, Quartier WaagestraBe") sowie die Durchset-
zung 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 lbersichtlichste Methode zur Erreichung von
Festlegungen fiir das Areal. Entsprechend der nunmehr durch das Baugesetzbuch erd6ffneten Moglichkeit
zur Vereinfachung und Beschleunigung des Verfahrens kann der Plan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaB § 13 a BauGB aufgestellt werden.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), ge4ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.14 (BGBI. | S. 1748)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | S.132), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S. 1548)
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Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung-PlanzV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 I S. 58), gedndert durch Gesetz vom
22.07.11 (BGBI. I S. 1509)

Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI 2009 Teil I Nr. 51 S. 2542), gesndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.08.13
(BGBI. I, S. 3154)

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

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

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

Gesetz lber die Umweltvertriglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz
- LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V S. 885)
Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 08.06.04 (GVOBI. M-V S. 205), gedndert durch Gesetz vom 13.07.11 (GVOBI. M-V S. 777)
Hauptsatzung der Stadt Neubrandenburg vom 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 Be-
schluss der Stadtvertretung vom 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung der Hauptsatzung, 6ffent-
lich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft getreten am 11.04.15
Verordnung zur Erklarung von Naturdenkmalen in der Stadt Neubrandenburg (in Kraft seit 24.04.03)
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28.02.83 (BGBI. | S. 210), gedndert durch Gesetz vom
19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

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

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.98 (GVOBI. M-
V' S. 12, 247), gedndert durch Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 392)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.09 (BGBI. | S. 2528), gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zesvom 15.11.14 (BGBI. | S. 1724)

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V

S. 669), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07.08.13 (BGBI. I, S. 3154)

Planungsgrundlagen

Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: November 2015

Stand Kataster: 02.10.2014

Hohenbezugssystem: DHHN 92

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

Stadtbaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung, 28.05.09

Stidtbaulicher Rahmenplan Innenstadt, Entwurf der 3. Fortschreibung (6ff. Auslequng 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

Feststellung der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird fir die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flichen aufgestellt
und es wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit weniger als 20.000 m2
festgesetzt. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
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zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertriglich-
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 fiir Bebauungspldne 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 konnen) 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 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 331/9, 15/3 und 15/5,

im Stiden:  die stidlichen 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”.

4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
Flachennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg

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

Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung

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

- bauliche Erganzung der Siid- und Westseite des Stadtquartiers

- Riickbau der Nordwestecke des Quartiers zur Wiederherstellung der Trasse WaagestraB3e

- Erhalt der stadtebaulichen MaBstéblichkeit, Gebdudeabschluss durch Satteldacher

- Um- und Neugestaltung des Quartierinnenbereiches

- Entwicklung eines Nutzungsmix aus Einzelhandel (Vorrang laut Fachplan Einzelhandel), Dienstleistung,
Gewerbe und Wohnen
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- Herstellung einer Tiefgarage (Entwurf 3. Fortschreibung: Parkierungsanlage) mit Zufahrt von der
Kleinen WollweberstralBe aus
- Beibehaltung des FuBgangerbereiches WaagestraBe an der Quartierswestseite

Im Entwurf des Bebauungsplanes finden die genannten Empfehlungen der 2. Fortschreibung des stadte-
baulichen Rahmenplanes, die im Wesentlichen denen der zurzeit in der Auslegung befindlichen
3. Fortschreibung entsprechen, Beriicksichtigung.

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 (FuBgingerzone) der Innenstadt von der
Treptower StraBe bis zur TurmstraBe

- Ergdnzung mit groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (Sport, Spielwaren, Babyausstattung- und Zube-
hér, Biicher)

- erforderliche GroBen der Verkaufsflachen im ErdgeschoB mindestens 1.000 - 1.500 m?2

- Anbindung der Enden der Stargarder StraBe 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 berlicksichtigt.
Erhaltungssatzung Gebiet Innenstadt

Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt gemaB § 172 BauGB fordert die Erhaltung der stid-
tebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. Auch Neubauten im Geltungs-
bereich sollen die vorhandenen Baustrukturen der Innenstadt aufnehmen und erganzen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen
Nutzung, zur Bauweise, zur liberbaubaren Grundstiicksfliche 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 lebendi-
gen stadtischen Einkaufsboulevard mit moderner Architektur und mit Gebaudenutzungen fiir Geschafte
und Gastronomie. Bei liberwiegender Bertlicksichtigung der allgemeinen Gestaltungsvorschlage - groBzii-
gige Erdgeschosséffnung, Lochfassade mit iiberwiegend stehend gereihten Offnungen, heller Putz, Sattel-
dicher - wird die Uberformung des bestehenden Hotelgebiudes am Marktplatz angeregt.

Die Kleine Wollweber- und die WaagestraBe sollen als neuzeitliche StadtstraBen mit geschlossenen Raum-
kanten und groBziigiger 2- bis 3-geschossiger Traufhausbebauung erscheinen. An der Stargarder StraB3e
geht die Planung vom Erhalt des unter Denkmalschutz stehenden Geb&udes des Alten Hotels aus.

Der Entwurf des Bebauungsplanes berlicksichtigt groBtenteils die Gestaltungsempfehlungen der Stadt-
bildplanung. Zur Bestimmung der Hohe von Gebauden werden jedoch anstelle von Geschosszahlen die
Minimal- und Maximalh6hen der Traufen und Firste angegeben, innerhalb derer die Gebdude errichtet
werden konnen. Fiir die Dacher der Gebdude werden Dachneigungen von 15 bis 45 ° vorgeschrieben.
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5 Beschaffenheit des Plangebietes und der angrenzenden Bebauung
Bebauung

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

Bei der Zerstérung der Stadt im 2. Weltkrieg wurde auch dieses innenstadtische Quartier vollstandig ver-
nichtet und die Bebauung spater nur teilweise ersetzt. In den 1950-er Jahren entstand an der Stargarder
StraBe ein Hotel als traditioneller viergeschossiger Putzbau, der heute als Baudenkmal unter Schutz steht.
Zur Marktseite hin wurde um 1970 ein sechs- bis siebengeschossiges Hotel mit rlickwartigen Funktionsan-
bauten 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 Hotelgebiude
und damit die optische und funktionelle Unterbrechung der Beziehung Markt - Kirchplatz sowie das Feh-
len zweier Blockkanten des Stadtquartiers dar. Das bestehende Hotelgebdude wird optisch seinem expo-
nierten 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 Oberge-
schossen und im Dachgeschoss haben Biiros, Dienstleistungseinrichtungen und Wohnungen Platz gefun-
den. 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 Imbissstinde wirken
provisorisch. Die Obergeschosse des Baukdrpers 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.

Freiflichen, Griin

Im Quartiershof gibt es ca. 500 m2 Vegetationsflache als Randpflanzung und begriinte Restflachen zwi-

schen den Kfz-Stellplatzen. Der etwa 40 Jahre alte Baumbestand (5 Linden, 2 Kastanien, 1 Birke, 1 Spitz-
ahorn, 1 Feldahorn, 1 Eschenahorn, 2 Nadelbdume) mildert die Leere des Hofes. Zur Stid- und Westseite

fassen Hecken das Grundstiick ein.

Denkmalschutz, Kunst im offentlichen Raum

Das Plangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals ,Altstadt" und ist flichendeckend, ausgenommen der
Bereich des Hotelhauptgebaudes am Markt (infolge Vorhandenseins eines Kellergeschosses bereits gestort),
gemaB § 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 Star-
garder StraBe 13 bis 17 und ,ehemaliges HO-Kaufhaus" Stargarder StraBe 19 stehen im Umfeld.

An der Gebdudeecke Treptower/Stargarder StraBe ist im Erdgeschoss eine kiinstlerische Fassadengestal-
tung aus Metallelementen angebracht, an der oberen Fassade zum Markt hin hiangt eine ca. 5 m hohe
Metallplastik mit der kiinstlerischen Darstellung Vier Tore.
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Verkehr

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

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

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

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

Topografie, Baugrund

Das Gelande ist relativ eben. Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei max. 1,20 m (Nord
ca. 18,2 bis 18,7 m Ui HN; Siid ca. 17,5 bis 18,4 m i HN, Hohenbezugssystem: DHHN 92).

Vom Grundstlckseigentiimer 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 Grundwas-
ser ist nicht dargestellt.

Leitungsbestand, Versorgungsanlagen

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

Im Geltungsbereich betreiben die Neubrandenburger Stadtwerke die Transformatorenstationen ,Waage-
straBe" (separates Gebaude, 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.

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 aufge-
flhrten Planungsleitsatzen 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 stadtische Umgebung die allseitige SchlieBung des Quartiers in geschlossener Bauweise
sowie die Wiederherstellung der Trasse der WaagestraB3e vor. Fiir die Nutzung des zwischen Markt und
Kirchplatz gelegenen Standortes ist ein Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gewerbe und Woh-
nen dargestellt.

Im Quartier sollen der Lage im Zentrum angemessene Nutzungen ermdglicht und gestarkt 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 entste-



11

hen, um eine LiickenschlieBung zwischen den Einkaufsbereichen an der TurmstraBBe und der Treptower
StraBe herzustellen. Insbesondere die Ansiedlung der im Einzelhandelskonzept Neubrandenburg fiir das
Stadtzentrum empfohlenen Fachgeschifte/Fachmirkte mit Verkaufsraumflachen tiber 400 m2 soll unter-
stlitzt werden. Die Hotelnutzung, die bereits seit Langem am Standort vorhanden ist, soll, ebenso wie wei-
tere Geschéafts-, Bliro-, Gastronomie-, Vergniigungs-, Kultur-, Gesundheits-, Sozial- und Sporteinrichtun-
gen 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 histori-
schen Baufluchten wieder aufgenommen. Ahnlich wie im Baublock westlich des Marktes (Marktplatzcen-
ter) wird auch hier eine Uberbauung des Quartiersinnenhofes erméglicht.

6.2 Verkehrskonzept

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

Bei einer baulichen Fassung der bisher unbebauten Ostseite wird die Umgestaltung der WaagestraBe
erforderlich. Neben einer groBzligigeren Befestigung und Moblierung der wichtigen VerbindungsstraB3e
zwischen Markt und Kirchplatz ist hier vor allem die bequemere Nutzung durch Menschen mit Behinde-
rungen zu sichern.

Der durch die Nutzungen entstehende ruhende Verkehr soll grundsatzlich im Quartier aufgenommen wer-
den. Entsprechend Entwurf der 3. Fortschreibung des stidtebaulichen Rahmenplanes wird fiir das Quartier
die Option zum Bau von Garagen - als Tiefgarage oder oberirdisch ab 1. Obergeschoss - ero6ffnet. Die
offentlichen Langsparkstande an der Stargarder und Kleinen WollweberstraBe bleiben erhalten.

6.3 Freiflichen- und Griinkonzept

Ziel der Planung fiir das Quartier ist eine hohe Bau- und Nutzungsdichte, gesonderte ebenerdige Griinfla-
chen oder -anlagen werden daher nicht ausgewiesen. Auch griine Vorgarten an den StraBen sind wegen
der erwiinschten Schaufenster- und Freisitzflaichen vor den Geb3duden nicht anstrebenswert. Die Griinge-
staltung im Quartier beschrinkt sich auf die StraBenbaumpflanzungen, die bereits mit der Sanierung der
Stargarder und Kleinen WollweberstraBe erfolgt sind sowie auf eine spatere Neugestaltung der Waage-
straBe. Die sparsame Begriinung des innenstidtischen Quartieres wird teilweise durch die ansehnlich be-
grinte Flache des angrenzenden Marienkirchplatzes aufgewogen. Ebenfalls sollen bei einer Neubebauung
groBflachige Dacher mit flacher Neigung begriint werden, um stadtklimatische Defizite zu mindern.

Fiir die Fallung der auf dem Grundstiick stehenden 13 Bdume wird eine In-Aussicht-Stellung der Fallge-
nehmigung bei der Naturschutzbehorde des Landkreises beantragt. Die Kompensation soll moglichst durch
Neupflanzung von Linden auf dem benachbarten Marienkirchplatz erfolgen.

6.4 Gestaltung, Denkmalschutz, Kunst im 6ffentlichen Raum

Die Gestaltung der Quartiersbebauung soll an die {iberwiegend einheitliche GebaudemaBstablichkeit der
in der Innenstadt typischen Bebauung ankniipfen. Die Bauten sollen zwar ihre exponierte Lage am Markt-
platz betonen, in Proportionen, GréBe und Form jedoch auch zur bestehenden baulichen Umgebung ver-
mitteln und ergdnzen. Die Trauf- und Firsthéhen orientieren sich somit an der baulichen Nachbarschaft,
differieren jedoch zwischen der Quartiersnordseite mit der Lage direkt am Markt und der Siidseite mit der
Ausrichtung zur Marienkirche. Zur Angleichung an die in der Innenstadt vorhandene Dachlandschaft mit
geneigten Dachern sollen auch bei einer Neubebauung im Wesentlichen Dachneigungen von 15 bis 45 °
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eingehalten werden. Zur Fassadengestaltung werden Regelungen zum Gesamtaufbau, zu Offnungspropor-
tionen sowie zum farblichen Ausdruck getroffen. Nicht gefordert wird eine Nachbildung der geputzten
Fassaden der Wiederaufbauphase des Stadtzentrums, es sollen standortbewusste Lésungen mit kreativen,
zeitgemaBen Gebdudeansichten ermdglicht werden. Den gestalterischen Rahmen bilden Gebdudehdhen,
waagerechte und senkrechte Gliederungsfolgen sowie ein vorgegebener Farbfacher fiir die Fassaden. Die
einzusetzende Farbpalette (erdfarben, graugelb, gelb-/rot-/braunocker) soll die marktumschlieBende Be-
bauung trotz ihrer Unterschiedlichkeit harmonisch zusammenfassen und in die Farbstimmung im Stadt-
zentrum einordnen.

Um Eingriffe in das Bodendenkmal Altstadt zu minimieren, sind diese mit den Denkmalbehdrden abzu-
stimmen. Zu den benachbarten Baudenkmalen (Altes Hotel innerhalb, Marienkirche, Kaufhaus und Haus
der Kultur und Bildung auBerhalb des Geltungsbereiches) ist der Umgebungsschutz beziiglich Traufhhen,
Fassadengestaltung und AuBenwerbung der Neubauten zu gewéhrleisten.

Die vorhandenen Kunstwerke im 6ffentlichen Raum - die Metallplastik ,Vier Tore" Giber dem Hoteleingang
und die kiinstlerische Fassadengestaltung aus Aluminiumelementen an der Gebaudeecke Treptower/Star-
garder StraBe - sollen mdéglichst im Quartier verbleiben. Ist das bei Neu- bzw. Umbauten nicht mdglich,
sind sie an anderen geeigneten Standorten in der Stadt wieder 6ffentlich zu prasentieren.

6.5 Beriicksichtigung des Artenschutzes

Die Gemeinden haben bei der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu bewerten, ob die vor-
gesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen konnen.
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.

Im Rahmen des Abbruchvorhabens Hotelgebdude Treptower StraBe 1 wurden in einem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag (AFB) von Mai 2015 die Belange des Artenschutzes im noch bebauten Plangebiet unter-
sucht und mogliche Beeintrachtigungen dort vorkommender Tierarten bei Fledermausen und Brutvigeln
ermittelt. Danach kdnnen bei Gehdlzfallungen im Zeitraum 01.10.15 bis 28.02.16, Abrissarbeiten im Zeit-
raum 01.11.15 und 01.03.16 sowie ggf. 6kologischer Baubegleitung wihrend des Abrisses artenschutz-
rechtliche VerstoBe nach § 44 BNatSchG vermieden werden.

Das Plangebiet liberschneidet sich nicht mit den Lebensbereichen, der in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten sowie europaischen Vogelarten. Durch die vor-
gesehenen 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 schutzbediirftigen
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 Besonnung/Verschattung

Die festgesetzten Hohen der Neubebauung im slidlichen Marktquartier beriicksichtigen die It. LBauO M-V
vorgeschriebenen Abstandsflachen, die jeweils bis zur Mitte der angrenzenden 6ffentlichen Flachen rei-
chen diirfen (§ 6 Abs. 2 LBauO M-V)und tragen so dem Nachbarschutz Rechnung. Zur Quartierswestseite
hin steht an der gegenlberliegenden Seite der WaagestraBe das 11-geschossige Wohnhaus Nr. 2 - 2b. Es
genieBt sowohl als Gebdude als auch mit seiner derzeitigen Wohnnutzung Bestandsschutz. Die Planung
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fiir das stidliche Marktquartier orientiert sich daher an einer sich einfiigenden Bebauung der gegeniiber-
liegenden Westseite der WaagestraBBe und setzt die Neubebauung an der Ostseite im Héhenpegel der um-
liegenden Quartiere fest. Sie beriicksichtigt ebenfalls die Hohen der benachbarten Baudenkmale Marien-
kirche und Altes Hotel. Als Ziel wird die Reparatur und Erhaltung der Stadtstruktur angestrebt, nicht die
Beibehaltung des Zustandes mit der optischen UnmaBstiblichkeit des Hochhauses im Stadtbild.

Die Auswirkungen der Neubebauung im siidlichen Marktquartier auf das Hochhaus WaagestraBe, das in
seinem Bestand nicht berlihrt wird, sind adaquat zu losen. Die Beeintrachtigungen der Neubebauung an
der Ostseite der WaagestraBe (starke Verschattung durch das bestehende Hochhaus WaagestraBe 2 - 2b)
werden ebenfalls fir hinnehmbar gehalten, da sie als vorlibergehend zu werten ist und die Neuplanung
ein Eingehen auf den gegeniiberliegenden Bestand zuldsst.

6.7 Abfallentsorgung, Altlasten

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 Baudurch-
flhrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub einer Ver-
wertung zugefiihrt wird.

Die Entsorgung von Abféllen und Wertstoffen erfolgt durch Sammelfahrzeuge liber die vorhandenen stad-
tischen StraBen, an denen die Grundstiicke liegen. Die privat genutzten Abfall- und Wertstoffbehélter sind
gemaB glltiger Abfallentsorgungssatzung der Stadt auf den Grundstlicken unterzubringen und am Ab-
fuhrtag bereitzustellen.

Laut Kataster sind Altlasten im Quartier nicht bekannt.
6.8 Ver- und Entsorgung

Den Angaben liegen Stellungnahmen der Stadtverwaltung Neubrandenburg, Abt. Bauordnung, der Neu-
brandenburger Stadtwerke (neu.sw), der neu-medianet GmbH, der E.DIS AG sowie der Deutschen Telekom
AG in der frihzeitigen Beteiligung der Versorgungstriager 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 WollweberstraB3e befinden sich Versorgungslei-
tungen der neu.sw, die tiber Anschlussleitungen/Hausanschliisse den Geb3udebestand 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 vereinbarungsgemabB eine
Menge von 96 m3/h (ber einen Zeitraum von zwei Stunden bei einem maximalen Druckabfall auf 1,5 bar
Versorgungsdruck im Versorgungsnetz bereitgestellt werden. Die Léschwasserentnahme erfolgt lber vor-
handene und, falls erforderlich, liber geplante Unterflurhydranten.

Abwasser

Das Quartier ist schmutz- und regenwasserseitig gut erschlossen. Die Leitungssysteme befinden sich 6st-
lich und siidlich in den angrenzenden 6ffentlichen StraBen sowie nordlich und z. T. westlich an den Ran-
dern des Geltungsbereiches. Alle Leitungen sind zu schiitzen und nicht zu liberbauen. Ein Schutzstreifen
ist einzuhalten. Flir Neuanschliisse sind entsprechend Abwassersatzung der Stadt Entwisserungsantrage
bei der Bauverwaltung, Sachgebiet Abwasser, u.a. mit Angaben zu Einleitmengen und Frachten zu stellen.
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6.8.2 Elektroversorgung, StraBenbeleuchtung

Elektro

Im Geltungsbereich (MK 2) betreibt die neu.sw die Transformatorenstation WaagestraBe. Neben der Funk-
tion als zentrale Schaltstation des Mittelspannungsnetzes befinden sich auch vier Ortsnetztransformato-
ren 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 Transformato-
renstation zugestimmt werden.

Eine weitere Transformatorenstation unterhilt die neu.sw im vorhandenen Hotelgebiude (Einbau-Trans-
formatorenstation Hotel Vier Tore). Hierin befinden sich zwei Ortsnetztransformatoren, die das Hotel und
den Marktplatz einschl. der Tiefgarage versorgen. Auch hier ist vor einem Gebaudeabbruch ein Ersatz in
Marktplatznahe notwendig. Gegenwartig wird die Unterbringung in der Tiefgarage unter dem Marktplatz
gepriift. Verteilungsanlagen der EDIS-AG befinden sich im Plangebiet nicht.

StraBenbeleuchtung

Die vorhandenen StraBenbeleuchtungsanlagen in den Bereichen &stlich, siidlich und westlich des Plange-
bietes sind im Bestand zu schiitzen. Im Zuge einer Planung zur Umgestaltung der WaagestraBe sind neue
Leuchtenstandorte und evtl. verdnderte Fiihrungen der Beleuchtungskabel abzustimmen.

6.8.3 Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

In der WaagestraBe, der Kleinen WollweberstraB3e und der Treptower StraBe liegen Bestandsanlagen der
neu-medianet GmbH, lber die das Plangebiet versorgt wird. Ebenfalls bestehen Anschliisse an die Trafo-
station WaagestraBe. Bei Umgestaltungen im Gebiet bzw. beim Versetzen der Trafostation WaagestraB3e
konnen 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 Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

6.8.4 Gasversorgung

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

6.8.5 Fernwédrmeversorgung
Kurz- und mittelfristige MaBnahmen an den Fernheizleitungssystemen sind vom Versorgungstriger nicht

geplant. Die versorgungsrelevanten Fernheizleitsysteme sind zu beriicksichtigen, eine feste Uberbauung
dieser Systeme ist auszuschlieBen.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

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)
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gemaB § 7 BauNVO festgesetzt (Planzeichnung).

Die Festsetzung ,MK" entspricht der stadtischen Absicht, an diesem Standort stadtzentrumsrelevante Nut-
zungen zu ermoglichen und zu sichern. MaBgeblich wird so die Ansiedlung groBerer Einzelhandelsbetrie-
be, die auBer in eigens dafiir festgesetzten Sondergebieten auch in Kerngebieten zulissig sind, unter-
sthtzt.

Die Priifung von Alternativen flr 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 Planungs-
ziel. Auch die Festsetzung WA (Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO) wiirde dem Planungsziel entgegen-
stehen. In einem WA-Gebiet wird erwartet, dass das Wohnen ,nicht gestdrt" wird. Eine Wohnnutzung soll
zwar ermdglicht werden, jedoch bestimmte Einschréankungen hinnehmen, um zentrumstypische Nutzun-
gen nicht zu verdriangen. Fiir die Festsetzung WB (Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung, § 4 a BauNVO) fehlt eine wichtige Voraussetzung - eine bereits ausgeiibte Wohnnutzung von Ge-
wicht im Quartier.

7.1.2  Gliederung der Nutzungsart

Die bauliche Nutzung ,Kerngebiet” (MK) wird gemaB §1 Abs. 4 BauNVO in die Teilbereiche
MK1.1, MK1.2, MK2, und MK3 gegliedert (Planzeichnung).

Durch die zentrale Lage am Schnittpunkt der HauptstraBBen und zwischen den beiden bedeutenden Stadt-
platzen Markt und Kirchplatz nimmt das sudliche Marktquartier einen besonderen Platz im stadtebauli-
chen Geflige der Innenstadt ein, dem die Bauleitplanung Rechnung tragen soll. Zur Differenzierung der
einzelnen Nutzungen und zur Sicherung von Nutzungsschwerpunkten wird daher das Baugebiet horizon-
tal in Teilbereiche gegliedert. Wahrend gemal 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 flr die Stid- und West-
seite weniger nachdriickliche funktionelle Forderungen.

7.1.3 Einschrankungen der Nutzungsart

Aus nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden sollen Einschriankungen der allgemein und aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen im Kerngebiet, die in § 7 BauNVO aufgefiihrt sind, erfolgen. Die Ein-
schrankungen betreffen sowohl das Gesamtgebiet als auch bestimmte Teilbereiche. Da nur ein geringer
Anteil der zuldssigen Nutzungen beschrinkt wird, bleibt die Zweckbestimmung ,Kerngebiet” gewahrt. Zur
.Feinsteuerung” werden sowohl im gesamten Kerngebiet als auch in den einzelnen Teilbereichen gemal

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

Im gesamten 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 zulassig:
(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 Endverbrau-
chern anbieten, um moglichst attraktiv fiir Kunden zu sein.

- groBflachige Einzelhandelsbetriebe/Fachmirkte (VFI iiber 800 m2) mit den Sortimenten Kfz-
und Zubehorhandel/Kfz-Service, Baustoffe/Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Farben, Tape-
ten, Teppiche und Mdbel
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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 Ein-
zelhandelskonzept allgemein zentrale Standorte wegen ihrer erforderlichen flichenmiaBigen Anforderun-
gen nicht oder nicht mehr pragen. Aufgrund der starken verkehrlichen Frequentierung und der GréBe und
Beschaffenheit der Angebote und sollen diese nicht an stddtebaulich integrierten, sondern an dezentralen
Standorten erfolgen.

-Vergniigungsstétten in der Art von Vorfiihr- und Geschiftsrdumen, deren Zweck auf Darstel-
lungen 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 Strukturverdnderun-
gen und zu allgemeiner Niveausenkung fiihren kdnnen. Der Ausschluss soll bewirken, dass stadtebauliche
Negativwirkungen wie ,Trading down-Effekte" (Senkung der Qualitit des Warenangebotes), Verdringung
von Einzelhdndlern 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 konnen, die
benachbarte Nutzungen wesentlich beeintrachtigen

Die Festsetzung soll kleineren Vergniigungsstatten ohne storende Auswirkungen auf die Nachbarschaft
(z. B. Spiel- und Automatenhallen, Billard-Salons, Wettbiiros) die Einrichtung in einem Stadtquartier mit
vielfaltigem Nutzungsspektrum bieten. Zur Verhinderung von stadtebaulichen Negativwirkungen, vor al-
lem Larmbelastigung des Umfeldes zur Nachtzeit, sollen Lage und GréBe und damit die Emissionen der
genannten Einrichtungen auf ein vertrigliches MaB beschrinkt werden kénnen. Der Grad der notwendi-
gen Einschrankung 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 hinaus-
geht, nicht belastet werden. Tankstellen ziehen zwingend Verkehr nach sich und stehen damit im Wider-
spruch zu den Zielen der Planung fiir den Stadtkern.

Im gesamten 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 Aus-
lagen ansprechende Nutzung bieten. Vergniigungsstatten aller Art, die sich eher vor Einsicht schiitzen und
abschirmen, hdufig auch zu den normalen Geschaftszeiten geschlossen sind, kbnnen dem nicht gerecht
werden. Um die Hauptgeschaftszonen publikumsattraktiven Einrichtungen vorzubehalten, sollen Vergnii-
gungsstatten sich auf Lagen in Keller- und Obergeschossen beschranken.

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

Die Erdgeschosszone soll eine vielfiltige, 6ffentliche, zentrumstypische, Passanten mit interessanten Aus-
lagen 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 Vor-
gartenzone. Um die Anordnung von Wohnungen in den am starksten durch Emissionen belasteten Berei-
chen auszuschlieBen und um Liicken im erlebbaren Zusammenhang der Erdgeschosszonen zu vermeiden,
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sollen Wohnungen nur in den Obergeschossen der Gebdude zulissig sein.

In den Teilbereichen MK1.1 und MK 1.2 sind gemaB § 1 Abs. 7,8 und 9 BauNVO die in § 7 Abs.
2 und 3 BauNVO aufgefiihrten allgemein und ausnahmsweise zulissigen Nutzungen nicht zu-

ldssig: (Text (Teil B), Nr. 1.1.3)

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

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

In den Teilbereichen MK1.1 und MK 1.2 sind gemaB § 1 Abs. 7, 8 und 9 BauNVO von den in §
7 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten allgemein zuldssigen Nutzungen in den Erdgeschossen aus-
schlieBlich zulissig (Text (Teil B), Nr. 1.1.4):

- Einzelhandelsbetriebe in der Art von Fachgeschiften/Fachmirkten (ausgenommen Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel, siehe Festsetzung 1.1.5, 1. Anstrich) mit einer Verkaufsfliche
von mindestens 400 m2

- Einzelhandelsbetriebe mit geringeren Verkaufsflachen als 400 m2, wenn deren Summe der
Verkaufsflachen hochstens 30 % der gesamten Verkaufsfldche im Geschoss betrigt

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 Turmstral3e - zu konzentrieren und zu verdichten. Vor allem
ist die bestehende Liicke am Markt durch die Integration von Einzelhandelsbetrieben, Gastronomiebetrie-
ben und Dienstleistern zu schlieBen. Die Festsetzung einer Konzentration publikumsattraktiver zentrums-
typischer Einrichtungen an der Marktseite bewirkt dort gleichzeitig einen Ausschluss weniger anziehender
Anlagen in den Erdgeschossen.

Als besonders wichtig wird im Einzelhandelskonzept die Behebung des in der Innenstadt bestehenden
Defizits an groBflachigen Verkaufsflichenangeboten - genannt sind Sport- und Spielwaren, Babyausstat-
tung, Blicher mit Verkaufsflachen im ErdgeschoB von 1.000 bis 1.500 m2 - herausgestellt. Diesem Ziel
dient die Festsetzung einer MindestgrdBe fir die Verkaufsflaichen von Laden. Trotz der vorrangig ge-
wiinschten Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe soll zur Erh6hung der Angebotsvielfalt in be-
schranktem MaBe auch der Einbau kleinerer Laden ermdglicht werden.

- Schank- und Speisewirtschaften

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

- nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, die Dienstleistungen anbieten, die in Beziehung
zum Einkaufen stehen, wenn deren Summe der Nutzflichen hochstens 15 % der gesamten
Nutzflache im Geschoss betragt

Obwohl vor allem die Ansiedlung von Einzelhandel unterstiitzt werden soll, konnen 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
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zentrumstypischer Nutzungen im Gebiet unterzubringen. Die flichenmaBige Begrenzung fiir die Gewer-
bebetriebe 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 gem&B § 1 Abs. 7, 8 und 9 BauNVO die in

§ 7 Abs. 2 Nr. 2 und 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen in den Erdgeschossen nicht zuldssig
(Text (Teil B), Nr. 1.1.5):

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

Am Markt und an der Stargarder StraBe soll die Ansiedlung von groBeren Nahrungs- und Genussmittelge-
schiften ausgeschlossen werden, da deren AuBenwirkung nicht flir diese publikumsattraktiven Lagen ge-
eignet 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 vielfaltige, zentrumstypische, Pas-
santen mit interessanten Auslagen ansprechende Nutzung bieten. Die genannten Einrichtungen kénnen
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.

Zur Ubersicht ist die Zulsssigkeit von Nutzungen im Bereich der als Kerngebiet (MK) festgesetzten Fliche
in der folgenden Tabelle dargestellt:

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

Zuldssigkeit von Nut-  |Regelungen fiir zusatzliche Rege-  |zusdtzliche Rege-  |zusétzliche Rege-

zungen im gesamtes Kerngebiet lungen lungen lungen
Kerngebiet (MK) fiir Teilbereiche fiir Teilbereich fiir Teilbereich
MK MK1.1+MK1.2 MK2 MK3

allgemein zuldssige Nutzungen gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO
Geschafts-, Bliro- u.  |zuldssig, jedoch - -
Verwaltungsnutzung  |Einschrinkungen in nicht im EG (1.1.4)
MK1.1+ MK1.2

zuldssig, jedoch

keine GroBhandelsbetriebe
u. groBfl. Fachmarkte fiir
Kfz, Baustoffe, Heimwerker,
Garten, Farben, Tapeten,
Teppiche, Mabel (1.1.1),

Einschrankungen in
MK1.1+MK1.2+MK 3

Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache im
EG min. 400 m2,
kleinere Laden max.
30 % der Gesamt-
VFI (1.1.4),

Laden f. Nahrungs-
u. Genussmittel
max. 200 m2 (1.1.5)

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

Laden f. Nahr.- u.
Genussmittel im EG
max. 200 m2 (1.1.5)

Schank- und Speise-
wirtschaften

zuldssig
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Beherbergungs- zuldssig, jedoch - -
betriebe Einschrankungen in nicht im EG (1.1.4)

MK1.1+MK1.2+MK3
Vergniligungsstatten  |zuldssig, jedoch - - -

nicht Sex und ohne stéren-
de Emissionen, nicht im EG
(1.1.1,1.1.2)

sonst. nicht wesentl.
storende Gewerbe-
betriebe

zuldssig, jedoch
Einschrankungen in

MK1.1+MK1.2

im EG nur mit Be-
zug zum Einkauf u.
max. 15 % der Ge-
samt-NFl (1.1.4)

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

zuldssig, jedoch
Einschrankungen in

MK1.1+MK1.2+MK3

nichtim EG (1.1.5)

nichtim EG (1.1.5)

Tankstellen

unzuléssig

besond. Wohnungen
(Aufsicht, Inhaber)

zuldssig, jedoch
nicht im EG (1.1.2),

Einschrankungen in
MK1.1+MK1.2

nicht zur Marktseite
(1.1.3)

sonstige Wohnungen
nach Festsetzungen

keine Festsetzungen

ausnahmsweise zulassig

e Nutzungen gemaB § 7 Abs.

3 BauNVO

sonstige Tankstellen

unzuldssig

Wohnungen

zuldssig, jedoch
nicht im EG (1.1.2)

Einschrankungen in
MK1.1+MK1.2

nicht zur Marktseite

(1.1.3)

Zulassigkeit sonstiger
Nutzungen im
Kerngebiet (MK)

Regelungen fiir
gesamtes Kerngebiet

MK

zusatzliche Rege-
lungen

flr Teilbereiche
MK1.1+MK1.2

zusatzliche Rege-
lungen

fiir Teilbereich
MK2

zusatzliche Rege-
lungen

flr Teilbereich
MK3

sonstige Nutzungen gemaB § 12, 13 und 14 BauNVO

Stellplatze + Garagen
(§ 12 BauNVO)

zuldssig, jedoch
Abschirmung erforderlich

(1.5)

freie Berufe
(8 13 BauNVO0)

zuldssig, jedoch
Einschrankungen in

MK1.1+MK1.2

nicht im EG (1.1.4)

Nebenanlagen, Anla-
gen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie
(8 14 BauNVO0)

zuldssig, jedoch
Einschrankungen durch

gestalterische Vorschriften
(2.2.5,2.3.1-2.3.4)

7.2

MabB der baulichen Nutzung

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

7.2.1  Grundflichenzahl

Im gesamten Kerngebiet (MK) wird gemaB §§ 16 und 17 BauNVO als zuléssige Obergrenze fiir
die Grundflichenzahl 1,0 festgesetzt (Planzeichnung).
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Da der Standort in der Innenstadt eine kompakte, flachensparende Bebauung erfordert, wird - auch in
Hinblick auf eine mogliche Tiefgarage - das HochstmaB der Grundflachenzahl fiir Kerngebiete laut § 17
Abs. 1 BauNVO von 1,0 (100 % der Flache des Baugrundstiickes bebaubar) bestimmt. Bereits heute sind

ca. 90 % der Quartiersflache bebaut bzw. versiegelt. Die Konzentration der hier fiir die Funktion und das
Bild des Stadtzentrums wichtigen Einrichtungen rechtfertigt den Entfall ebenerdiger begriinter Flichen im
Baugebiet.

Trotz der hohen Baudichte ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen auch auf die-
sen Grundstiicken moglich. 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 mdéglich 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 Hohe der baulichen Anlagen
Im gesamten Kerngebiet (MK) werden gemaB § 16 BauNVO die Traufhohen mit Mindest- und

HochstmaB und die Firsthohen mit HochstmaB festgesetzt (Planzeichnung, MaBangaben in
Nutzungsschablonen).

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

Geschossanzahlen werden nicht festgelegt, da bei der Art der moglichen Nutzungen von sehr unterschied-
lichen Geschosshdhen ausgegangen werden muss. Aus diesem Grund wird auch auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl verzichtet.

Mit der Festsetzung der Traufhéhen werden im Quartier Priorititen gesetzt, die im Zusammenhang mit der
stadtebaulichen und stadtraumlichen Bedeutung der Blockrénder stehen - die hochste an der Ecke Markt/
Stargarder StraBe, die ndchsthéhere an der Stargarder StraBe, die niedrigeren an der Kleinen Wollweber-
straBe und WaagestraBe. Ausgangspunkt der Héhenfestlegung fiir die straBenbegleitende Bebauung sind
vor allem der denkmalgeschiitzte Bau des Alten Hotels an der Stargarder StraBe sowie die Bebauung
angren-zender Stadtquartiere - die Marienkirche, das C&A-Gebdude, das Marktplatzcenter, der Kaufhof,
die Wohnhauser der Stargarder und der Kleinen WollweberstraBe sowie das am Markt gegenliberliegende
Veranstaltungsentrum (HKB).

Der ostliche Quartiersrand (MK3) wird mit den Trauf- und Firsthohen (einschl. geringer Toleranzen) des
beste-henden Baudenkmals Stargarder StraBe 10 a/b festgesetzt. Die MaBe harmonieren mit denen des
ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden Kaufhausgebdudes Stargarder StraBe 19 auf der gegeniiber-
liegenden Seite.

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

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

In etwa gleichen Héhen 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 - 2b
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erfolgt nicht, da sich dieses Gebdude in seiner Hohe nicht in seinem Umfeld einfligt.

An der Nordseite (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 Traufh6he nicht
uberschritten werden soll.

Im gesamten Kerngebiet (MK) wird gemaB § 18 Abs.1 BauNVO als Bezug fiir die einzuhalten-
den HohenmaBe 18,50 m ii. HN (Hohenbezug DHHN 92) bestimmt (Text (Teil B), Nr. 1.2.1).

Da das Terrain des Quartiers relativ eben ist, ist die Festlegung einer einheitlichen Bezugshohe eine geeig-
nete und ausreichend exakte Basis zur Bestimmung der Trauf- und Firsth6hen.

Im gesamten Kerngebiet (MK) wird gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO bestimmt, dass die FuBboden-
hohen an den Eingangsbereichen der Erdgeschosse nicht mehr als 10 cm iiber dem Niveau des
davor verlaufenden Gehweges liegen diirfen (Text ( Teil B ), Nr. 1.2.2).

Die Festsetzung dient der bequemen und behindertengerechten ErschlieBung der Eingdnge und tragt
gleichzeitig dazu bei, den 6ffentlichen StraBenraum vor den Gebdudezugéangen vor aufwendigen Anram-
pungen oder Aufpflasterungen zu schiitzen.

Im gesamten Kerngebiet (MK) sind gemiB § 16 Abs. 6 BauNVO Abweichungen von den fest-
gesetzten Traufhohen auf bis zu 30 % der jeweiligen Gebiudelidnge zulidssig (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 beschranktem MaBe abzuweichen.

7.3 Bauweise
Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.
Im gesamten Kerngebiet (MK) wird gemaB § 22 Abs. 1 BauNVO bereichsweise die geschlosse-

ne (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 (Ge-

biude ohne seitlichen Grenzabstand) angestrebt. Fiir funktionelle Erleichterungen diirfen Abweichungen

von der geschlossenen Bauweise erfolgen.

7.3.1 Geschlossene Bauweise

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

In den Hauptgeschiftszonen am Markt und an der Stargarder StraB3e 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 gemal3 § 22 Abs. 4 BauNVO von der geschlos-
senen abweichende Bauweisen (a1, a2) festgesetzt (Planzeichnung, Angaben in Nutzungs-
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schablonen, 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 Bau
NVO ist zum Teilbereich MK2 (WaagestraBe) hin auBer der geschlossenen Bauweise auch ein
seitlicher Gebiudeabstand von hichstens 6,0 m zulissig (Text ( Teil B ), Nr.1.3.1).

Grundsétzlich sollen die Quartierseiten geschlossen bebaut werden. Der gestattete geringe Gebiudeab-
stand, der optisch wegen der beidseitig bebauten WaagestraBe in perspektivischer Verkilirzung nur wenig
wahrgenommen werden kann, soll jedoch die Anlage evtl. notwendiger Zuginge/technischer Zufahrten
zum Innenhof und die Belichtung /Beliiftung nach Siid gelegener Rdume ermdaglichen.

Fiir 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 hochstens 6,0 m zu-
ldssig. Zum Teilbereich MK3 (Kleine WollweberstraBe) hin ist ein seitlicher Gebaudeabstand
einzuhalten, der hochstens 15,0 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 Raume. Optisch wird ein
Gebaudeabstand wegen der beidseitig bebauten StraBe in perspektivischer Verkiirzung nur wenig wahrge-
nommen.

Der Gebaudeabstand an der Kleinen WollweberstraBe ermdglicht die Anlage der Hauptzufahrt zum Innen-
hof. 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

Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

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

Zum Quartierinnenhof werden keine Baubegrenzungen festgesetzt, da die vorgegebenen Grundflachen-
zahlen (GRZ = 1,0) eine komplette Bebauung der Fliche ermdglichen. Hier wird die mdgliche Bebaubarkeit
der Grundstiicke von den Bestimmungen der Landesbauordnung (LBauO M-V) zur Grenzbebauung be-
schrankt.

7.4.1 Baulinien

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

Die Baulinien folgen weitgehend den tiberkommenen StraBenfluchten, die auch beim Wiederaufbau des
Stadtzentrums nach dem 2. Weltkrieg aufgenommen wurden und die wegen der besonderen RegelmaBig-
keit fuir das Bild des Neubrandenburger Stadtkerns pragend sind.

Die Baulinie WaagestraBe orientiert sich am Verlauf der derzeitigen Flurstlicksgrenzen und der siidlich
weiterflinrenden Strale An der Marienkirche, weil, anders als an den (ibrigen Seiten des Quartiers, an der
Westseite keine Bauflucht aus nordlich oder siidlich angrenzenden Stadtquartieren herzuleiten ist. Sie ist
auf der Westgrenze des Flurstiicks 15/4 (und deren Verlangerung) festgesetzt und bewirkt, dass die Flur-
stiicke 20/5 und 20/6, die sich in privatem Eigentum befinden, nicht bis zu ihrer westlichen Grenze bebaut
werden konnen. Damit stehen ca. 350 m2 (ca. 5 %) der Grundstiicksflache nicht fiir eine bauliche Nutzung
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zur Verfligung, sie werden als Verkehrsflache (wieder) der WaagestraBe zugeschlagen. Ein h6herer Verlust
durch ein weiteres Zuriicksetzen der Baulinie soll den privaten Eigentiimern nicht zugemutet werden.

Die Baulinie liegt ca. 12,50 m (Breite der 6ffentlichen Verkehrsfliche) vom Gebaude WaagestraBe 2/a/b
entfernt. Bei Nutzung der maximalen Traufhéhe im MK2 von 15,50 m ergibt sich fiir die Bebauung eine
Tiefe der Abstandsflache 0,4H = 6,20 m, die beim Bauen auf der Baulinie noch innerhalb der angrenzen-
den StraBenhilfte liegt. Seitens der Bebauung im Plangebiet werden somit die in § 6 LBauO geregelten
Abstandsflachen eingehalten.

An den Baulinien ist gemiB § 23 Abs. 2 BauNVO ein Zuriicktreten von Bauteilen bis zu 2,00 m,
oberhalb einer Hohe von 4,00 m ein Vortreten von Bauteilen bis zu 0,80 m zuléssig. Fiir Ein-
gangsiiberdachungen, Windfidnge und dhnliche Gebdudeteile sind gréBere Abweichungen
maglich, falls 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 Riickspriin-
ge, Eingangsgestaltungen, Gesimse oder Fensterkasten, die sich von der Fliche der Fassade abheben, er-
moglicht werden. Ihre Ausladung soll jedoch beschrinkt sein, um die stadttypische Flachigkeit der Fassade
zu erhalten. Die Abweichungen sollen nicht zu Lasten des Verkehrsraumes gehen.

7.4.2 Baugrenzen

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

Die Baugrenzen setzen die westliche Begrenzung der Bebauung an der Einmiindung in die Treptower Stra-
Be gegeniiber dem derzeitigen Zustand um ca. 6 m zurlick, so dass eine stidtebauliche Besserung erreicht

wird. Die Abstandsflachen der gegenliberliegenden Hauser entsprechen damit den Regelungen der LBauO

M-V.

An den Baugrenzen ist gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO oberhalb einer Hohe von 4,0 m ein Vortre-
ten von Bauteilen bis zu 0,30 m zulidssig (Text ( Teil B), Nr. 1.4.2).

Mit der Abweichung von bis zu 0,30 m sollen gliedernde Bauteile und Fassadenelemente, z. B. Wandvor-
spriinge, Gesimse, Fenstergewénde, die sich aus der Flache der Fassade hervorheben, ermdglicht werden.
Ihre Ausladung soll jedoch wegen der geringeren Breite der WaagestraBe starker beschrankt sein als an
den lbrigen Quartierseiten.

7.5 Stellpldtze und Garagen
Grundlage der Festsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Im gesamten Kerngebiet (MK) sind gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO Kfz-Stellplatze und Garagen,
bei denen die abgestellten Fahrzeuge vom 6ffentlichen Raum aus unmittelbar und unabge-
schirmt sichtbar sind, nicht zulassig. Als ,6ffentlicher Raum" sind hier angrenzende 6ffentli-
che StraBBen und Griinflachen sowie die 6ffentlich zuganglichen Aussichtspunkte Marienkirch-
turm und Turm des Hauses der Kultur und Bildung, Marktplatz 1, zu verstehen (Text (Teil B),
Nr. 1.5).

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 prasentieren und
keine Anblicke auf Reihen von eingestellten Autos zwischen Betonstiitzen bieten.

7.6 Verkehr und ErschlieBung
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Grundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
7.6.1 StraBen

Die WaagestraBe wird als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FuBgingerbereich”
Festgesetzt (Planzeichnung).

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

7.6.2 Verkehrliche ErschlieBung

- Am Markt, an der Stargarder und WaagestraBe sowie an den 6stlichen und westlichen Ab
schnitten 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 Gebaude mit riick-
wartiger Zufahrt konzipiert wurde, ebenfalls eine straBenseitige Zufahrt ausgeschlossen. Zufahrten zum
Quartier sind somit, wie bereits heute, nur in der Kleinen Wollweberstra3e moglich.

- An der Kleinen WollweberstraBe sind hichstens zwei Zufahrten (Einfahrt + Ausfahrt) zum
Quartier zulidssig (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 moglich. Da ihre Lage vor allem die Anordnung der Nutzungen, die bei der Be-
bauung entschieden wird, bestimmt, sollen die exakten Platzierungen im Bebauungsplan nicht angegeben
werden. Um weiterhin eine angenehme Nutzung des straBenbegleitenden Gehweges fiir FuBganger zu
sichern, wird die Anzahl der Uberfahrten fiir Kfz beschrinkt.

7.7 Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen und Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Grundlage der Festsetzungen sind § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 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) tiberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilfliche

(vgl. dazu Lageplan) Emissionskontingente Lg in dB

Tag Nacht
TF1 58 45
TF2 60 45

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

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

Zusatzkontingente in dB fiir die Richtungssektoren tags und nachts

Richtungssektor Begrenzung (0° = (Gitter- Zusatzkontingent Lgg s
JNord) im Uhrzeigersinn
Tag dB Nacht dB
A von 232 ° bis 292 ° 0 0
B von 292 ° bis 309 ° 7 7
C von 309 ° bis 29 ° 8 24
D von 29 ° bis 62 ° 8 10
E von 62 ° bis 146 ° 0 0
F von 146 ° bis 192 ° 6 20
G von 192 ° bis 232 ° 3 20

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit 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 + LEK,zus,k Zu ersetzen ist.

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

Mittels einer Schallimmissionsprognose wird eine Kontingentierung der zulassigen Schallimmissionen im
Geltungsbereich des Planes vorgenommen. Bei dieser Gerduschkontingentierung wird das Plangebiet in
Flachen mit unterschiedlicher maximal zul3ssiger Schallemission gegliedert, abhdngig vom erforderlichen
differenzierten Schallschutz der Nutzungen in der Nachbarschaft. Im Zuge der Beantragung von Bauvor-
haben muss der Nachweis erbracht werden, dass mit dem berechneten Beurteilungspegel (nach DIN 45691
festgelegtes Rechenverfahren zur Ermittlung des sogenannten Immissionskontingents, Schallimmissions-
prognose nach TA-Ldrm) die Immissionskontingente eingehalten werden.

Erlduterungen zum Schallschutz und zur Kontingentierung der Schallemissionen enthilt die
Schallimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 115 ,Siidliches Marktquartier”, Neubrandenburg
Dr. Torsten Lober, Umweltsachverstandiger, vom Juli 2015.

7.8 Bepflanzungen

Im gesamten Kerngebiet (MK) sind Dachfldchen mit einer Neigung von weniger als 15° und
mit einer GroBe von mehr als 1.500 m2 auf mindestens einem Anteil der Dachflidche von 70 %
extensiv zu begriinen und so zu erhalten. Die Begriinung muss mindestens als extensive Be-
pflanzung (Sedum-Gras-Schicht) erfolgen. Die Festsetzung gilt nicht fiir Belichtungsflachen.
Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden

(Text (Teil B), Nr. 1.8).

Zur Minderung der stadtklimatischen Defizite, die durch die vollstandige Versiegelung der Bodenflache im
Quartier fiir den Standort und die bauliche Nachbarschaft entstehen, wird eine Begriinung groBer flach
geneigter Dachfldchen festgesetzt. Von den MaBnahmen sollen vor allem die Nutzer bestehender Woh-
nungen im Quartier und in der unmittelbaren Umgebung profitieren. Neben der Minderung von Tempera-
turextremen (Jahresschwankung bei Bitumen-, Kies- und Metalldachern 100 Grad/bei Griindéchern ca.

30 Grad) werden positive Auswirkungen fiir die Speicherung und den Abfluss des Niederschlagswassers
und nicht zuletzt gefilligere Dachaufsichten erreicht.
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8 Ortliche Bauvorschriften gemiB Landesbauordnung (LBauO M-V)

Die Gemeinden haben aufgrund der Erméchtigung in der Landesbauordnung (LBauO M-V), 6rtliche Bau-
vorschriften erlassen zu kénnen, die Moglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Fiir
den vorliegenden Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung baulicher Anla-
gen als Festsetzung aufgenommen. Damit sollen fiir diesen Stadtraum vor allem Fassadengestaltung und
Dachformen im Sinne des Denkmalschutzes, der Erhaltungssatzung fiir die Innenstadt und der Stadtbild-
planung Innenstadt geregelt werden. Ziel ist die Ausbildung wohlgestalteter StraBenabwicklungen, die
sowohl ihrem besonderen Standort im Zentrum geniigen als auch sich dem Baubestand der Nachbarschaft
anfligen. Da hier keine kategorische Einfligung in die Umgebung, sondern eine einpriagsame, 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 ortliche Bau-
vorschriften 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 présentieren, trotz unterschiedlicher Fassadenge-
staltung verbinden und harmonische Beziige zwischen den vorhandenen und neuen Bauten herstellen.
Eine Betonung der Erdgeschosszone ist im innerstadtischen Bereich (iblich, sie kann durch Plastizitat der
Fassade, von den Obergeschossen abweichende Héhe bzw. Art und/oder GréBe der Offnungen, vorgelager-
te 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 Verhiltnis Wandhohe : 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 Gebaudekanten, Risaliten, Zwerchgiebeln, weiteren Vor- und Riickspriingen
sowie Material- und Farbwechsel weiter untergliedert sind. Dieses stadtebauliche Gestaltungselement, das
auch die bestehenden Gebdude am Marktplatz pragt, soll in diesem Quartier ebenfalls Anwendung finden.

8.1.3 - Die Fassaden sind so auszubilden, dass die Offnungen in horizontaler Richtung und in verti-
kalen Achsen zueinander geordnet sind. Grundsitzlich sind in den Obergeschossen recht-
eckige stehende Fensterformate zu verwenden. Die Glasfldchen von Schaufenstern miissen
stehende oder quadratische Formate aufweisen oder sind durch Teilungen entsprechend zu
untergliedern (Text (Teil B), Nr. 2.1.3).

An dem exponierten Standort wird keine ausdriickliche Angleichung an die in der Neubrandenburger In-
nenstadt typischen Lochfassaden (in Massivbauweise erstellte AuBenwinde mit einzelnen, klar abgegrenz-
ten Fenster- und Turdffnungen und hohem Wandanteil), sondern vor allem an der Marktseite eine origi-
nelle Fassadengestaltung erwartet. Die vertikale und horizontale Ausrichtung der Fassadenoffnungen soll
als angemessenes verbindendes Gestaltungselement zu den umgebenden Fassaden wirken und ,trendige”
Anordnungen, wie sie an der derzeitigen Marktfassade zu sehen sind, grundsatzlich ausschlieBen.

8.1.4 - Ausnahmsweise darf bei entsprechender Gebdudenutzung abweichend von den textlichen
Festsetzungen 2.1.1 und 2.1.2 eine zweckgerechte Fassadengestaltung vorgenommen wer-
den (Text (Teil B), Nr. 2.1.4).
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Fir bestimmte Nutzungen wie Treppen-/Aufzugsanlagen, offene Laubenginge, Sile oder Garagen sollen
auch weiter gedffnete bzw. vollig geschlossene Fassadenbereiche moglich sein. Bei der Zulassung der Aus-
nahme ist zu priifen, ob Anteil und Art der abweichenden Fassadenteile sich in die Gestaltung des bauli-
chen Umfeldes einfligen.

8.1.5 - Das dominierende Fassadenmaterial ist in der Palette der Erdfarben, ohne harte Kontraste
oder Buntheit, zu wihlen. In den Erdgeschosszonen sind auch andere Farben/Materialfarben
zuldssig (Text (Teil B), Nr. 2.1.5).

Innerhalb des Mauerringes der Neubrandenburger Innenstadt sind die vorherrschenden Fassadenfarben,
vor allem bewirkt durch die Wiederaufbauphase in den 1950er/1960er Jahren, graugelb, gelbweiB, gelbo-
cker, rotocker, braunocker und porphyrrot - als eingefirbter oder gestrichener Putz, als Kunststein und
Naturstein (v. a. graugelber Sandstein). Diese Farbpalette prigt auch den Marktplatz, lediglich der Gebau-
dekomplex des Hauses der Kultur und Bildung hebt sich in Gestalt und Farbigkeit davon ab. Die ,Sonder-
stellung” 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 harmo-
nisch in den Farbfacher der Umgebung einfligen und dazu beitragen, dass vor allem die zum Markt ge-
richtete Fassade zusammen mit den angrenzenden Gebiuden der Marktost- und Westseite einen dezenten
Rahmen fiir den Platz bildet.

8.2 Dacher (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 Gebaudeverbinder gelten die vorgeschriebenen Neigungen nicht
(Text (Teil B), Nr. 2.2.1).

Die Forderung nach geneigten Dichern 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 zeitgemaBes, aber sichtbar geneigtes Dach formen. Nur die
Hauptdacher miissen der Vorschrift gentligen, flir untergeordnete Dachbereiche, z. B. Gauben oder Dacher
von Gebaudeverbindern, sind abweichende Dachneigungen zuléssig.

8.2.2 - An den StraBen zugewandten Dachseiten diirfen Dachausbauten eine Gesamtlinge von
hdchstens 50 % der jeweiligen Gebdudelidnge besitzen. Die Ausbauten sind mindestens 1,5 m
von Giebeln und seitlichen Dachgrenzen entfernt anzuordnen (Text (Teil B), Nr. 2.2.2).

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

8.2.3 - An den den StraBen zugewandten Dachseiten sind nur Gauben und Zwerchhiuser mit ste-
hendem Format zuldssig. Dacheinschnitte sind unzulidssig (Text (Teil B), Nr. 2.2.3).

Stehende Formate lassen die Dachaufbauten weniger massiv wirken. Dacheinschnitte erzeugen empfindli-
che ,Fehlistellen” in der Dachzone und storen 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 Farb-
palette 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.
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8.2.5 - Auf den StraBen zugewandten Dachseiten diirfen keine Solar- und Photovoltaik-Anla-
gen angebracht werden. Auf den librigen Dachseiten sind sie nur zuldssig, wenn sie auf die
Dachflache montiert bzw. in diese integriert sind, aufgestanderte Konstruktionen sind unzu-
ldssig. Der Abstand der Elemente von Ortgang und First soll mindestens 0,75 m betragen
(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.

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

8.3.1 - Auf Dichern angebrachte sowie iiber die Firsthohe ragende Werbeanlagen sind unzuldssig
(Text (Teil B), Nr. 2.3.1).

Dachwerbeanlagen sind in der Umgebung nicht {blich und sollen auch in diesem Quartier in der Nachbar-
schaft mehrerer Baudenkmale nicht eingesetzt werden.

8.3.2 - Die der Befestigung von Werbeanlagen dienenden Konstruktionsteile diirfen nicht in plasti-
sche oder verzierende Fassadenteile einschneiden oder sie iiberdecken. 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 WaagestraBBe hin sind Werbeanlagen mit bewegten
Teilen und/oder wechselndem und bewegtem Licht (einschl. LED-Bildschirme) sowie Werbe-
anlagen, die mit Spiegeln hinterlegt sind, nicht zuléssig (Text (Teil B), Nr. 2.3.3).

Gegeniiber der Marienkirche soll eine aufdringliche Werbung, die die besondere Atmosphére des Platzes
empfindlich stéren kénnte, verhindert werden. An der WaagestraBe soll die in geringer Entfernung gegen-
tiberliegende Wohnbebauung vor tibermiaBiger Belastigung (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 gegentiberliegenden Marktplatzseite ist die
Anbringung einer groBformatigen LED-Werbeanlage vorgesehen, die vor allem {iber stadtische Ereignisse

und Angebote informieren wird. Um dieser Anlage nicht die Wirkung zu nehmen und den Platz nicht op-

tisch zu Uberfrachten, sollen an der Marktseite lediglich kleinere derartige Anlagen mit begrenztem Effekt
im Erdgeschoss zugelassen werden.

9 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Flachen in folgenden GréBen festgesetzt:

Kerngebiet ca. 7.765 m2
- davon: bebaubare Fliche ca. 7.610 m2
Verkehrsflache ca. 1.070 m2

Gesamtfliache ca. 8.835 m2
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10 Hinweise

Aufnahme der Hinweise von Behdrden und TOB, die in der folgenden Beteiligung gegeben werden.



	017  TOP 10, Bebauungsplan Nr. 115 -Südliches Marktquartier- (E VI_307.Anlage.1.pdf
	1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass
	2 Grundlagen der Planung
	3 Räumlicher Geltungsbereich
	4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus übergeordneten Planungen
	6 Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes
	6.8 Ver-und Entsorgung
	7 Festsetzungen des Bebauungsplanes
	1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass
	Alternativ sind für die Fläche die Fortführung des bereits 1992 begonnenen und später abgebrochenen Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplan Nr. 47 „Hotelquartier, Quartier Waagestraße“) sowie die Durchsetzung stadtplanerischer Ziele mittels anderer Regul...
	2 Grundlagen der Planung


	3 Räumlicher Geltungsbereich
	4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus übergeordneten Planungen

	6.8 Ver- und Entsorgung
	8 Örtliche Bauvorschriften gemäß Landesbauordnung (LBauO M-V)



