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Beschlussvorschlag:

Auf der Grundlage

- des § 22 Abs. 3 Nr. 6 der Kommunalverfassung (KV M-V) und
- des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie

— des § 86 der Landesbauordnung M-V (LBauO M-V)

wird durch die Stadtvertretung nachfolgender Beschluss gefasst:

1. Fir die Flache, begrenzt durch

im Norden: Treptower StraBBe, GlinekestraBe, PoststraBe, Badstiiberstrale,
im Osten: MarkgrafenstraBe, HerbordstraBe, 5. RingstraBe, 4. Ringstrale,
im Siiden: GroBe WollweberstraBe, SchulstraBe, Pfaffenstrale,

im Westen: DarrenstraBe, Marktplatz, Dlimperstrale,

wird der Bebauungsplan Nr. 85 ,Nutzungsabgrenzung Teilbereiche Innenstadt”, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen. Die Begriindung (Anlage 1) zu
diesem wird gebilligt.

2. Der Satzungsbeschluss ist gemaB § 10 Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. mit § 15 der Hauptsatzung der Stadt
Neubrandenburg im Stadtanzeiger ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Veranlassung:

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 31.03.16 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 85 ,Nutzungsabgrenzung Teilbereiche Innenstadt" gefasst.
Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) zum
Entwurf des Bebauungsplanes und seiner Begriindung erfolgte in der Zeit vom 29.04. bis zum 30.05.16.

Ziel der Planung ist die Sicherung der Nutzungsvorgaben aus dem Flachennutzungsplan und dem
stddtebaulichen Rahmenplan Innenstadt. Mit der Planung sollen die Entwicklungsziele aus dem
Flachennutzungsplan und dem stidtebaulichen Rahmenplan Innenstadt gesichert werden. Gleichzeitig soll
die Innenstadt als attraktiver Wohnstandort qualitativ und quantitativ erhalten und fortentwickelt werden.
Es sollen Festsetzungen der Art der Nutzung getroffen werden, die larmemittierende innenstadttypische
Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes und auf benachbarten Flachen ermdglichen, ohne Konflikte
mit bereits vorhandenen Nutzungen (insbesondere Wohnen) auszulosen. Da lediglich die zuldssigen
Nutzungen geregelt werden sollen, wird ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt.

Hinweis:
Den dazugehdrigen Plan und die Gutachten erhalten je 1-x die Fraktionen und 2-x das Biiro der

Stadtvertretung zur Einsichtnahme.
Die kompletten Unterlagen sind digital im Ratsinformationssystem hinterlegt.
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Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft, Bauaufsicht und Kultur, Abt. Stadtplanung

Begriindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 85 ,Nutzungsabgrenzung
Teilbereiche Innenstadt”

Stand—Emtwurf Februar 2616
Stand: Entwurf zum Satzungsbeschluss Dezember 2016

Die Anderungen zum 1. Entwurf sind unterstrichen bzw. durchgestrichen.
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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 29.08.02 beschlossen, fiir
ausgewahlte Bereiche der Innenstadt mit Cityfunktion einen Bebauungsplan aufzustellen. Aufgrund von
gednderten Prioritdtensetzungen wurde die Planung zwischenzeitlich nicht weiterverfolgt, sondern mit
der Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplanes verfeinert. Durch eine verstarkte Nutzung der
Innenstadt sind jedoch die damalig formulierten Konfliktlagen und Ziele weiterhin aktuell. Mit dem neu
aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 85 ,Nutzungsabgrenzung Teilbereiche Innenstadt” werden in einem
zum Aufstellungsbeschluss gednderten Geltungsbereich die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung von
ca. 15,3 ha Flache geschaffen.

Allgemeine Ziele, Zweck und Erforderlichkeit der Planung

Ziel der Planung ist die Sicherung der Nutzungsvorgaben aus dem Flachennutzungsplan und dem
stadtebaulichen Rahmenplan Innenstadt. Durch die Planung soll insbesondere die Aufwertung der
Funktion des Stadtzentrums durch die Sicherung zentrumstypischer Nutzungen in den zentralen
Quartieren der Neubrandenburger Innenstadt gesichert werden. Gleichzeitig soll die Innenstadt als
attraktiver Wohnstandort qualitativ und quantitativ erhalten und fortentwickelt werden.

Es sollen Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen werden, die larmemittierende innenstadttypische
Nutzungen innerhalb des B-Plangebietes und auf benachbarten Flichen ermdglichen, ohne Konflikte mit
bereits vorhandenen Nutzungen (insbesondere Wohnen) auszul6sen. Hierbei soll sowohl der derzeitige
Bestand an Nutzungen gesichert werden, jedoch auch die Entwicklung von innenstadttypischen
Nutzungen geférdert werden. Ziel ist die Ermdglichung des Wohnens neben anderen Nutzungen.

Planverfahren

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB, der sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich verdndert
(§ 13 Abs. 1 Satz 1 Teilsatz 2) wird, wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt. Die Bedingungen aus § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB sind erfiillt, da mit dem Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1

Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter (Natura 2000-Gebiet) bestehen.

Damit kann gemaB § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Dariliber hinaus wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan aufgestellt. Wahrend der qualifizierte Bebauungs-
plan Festsetzungen liber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, lber die liberbaubaren Grund-
stlicksflachen und (iber die drtlichen Verkehrsflachen umfasst, enthalt der einfache Bebauungsplan
weniger Festsetzungen. Mit dem einfachen Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 2 a BauGB sollen Aussagen zur Art der baulichen Nutzung getroffen werden, um stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Im Gebiet eines einfachen Bebauungsplanes richtet sich die Zulissigkeit von Bauvorhaben im Ubrigen
gemiB § 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 oder § 35 BauGB. In diesem Fall ist der § 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zur Beurteilung heranzuziehen. Negative
Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan keine weiter-
gehenden Nutzungsrechte einrdumt. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaB § 9 Abs. 2 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB somit nicht
erforderlich. Die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes begriinden kein Eintreten von
Verbotstatbestanden des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG.



Um Lebensstatten geschiitzter Tierarten grundsatzlich nicht zu gefahrden, wird darauf hingewiesen, dass
der Abbruch und die Sanierung von Gebauden bzw. Beseitigung von Lebensraumen in Freiflachen-
bereichen durch den Vorhabentridger der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte moglichst friihzeitig anzuzeigen sind.

2.
2.1.

Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | 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 tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 29.07.09
(BGBI 2009 Teil | Nr. 51 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.15
(BGBI. I S. 1474)

Gesetz tiber 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
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15.01.15 (GVOBI. M-V S. 2015 30, 36)

Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz -
LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (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 geéndert durch Artikel 11
des Gesetzes vom 19.09.06 (BGBI. | S. 2146)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 08.02.93 (GVOBI. M-V S. 90), zuletzt geéndert 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 gedndert 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: Januar 2016
Stand Kataster: Juni 2015
Héhenbezugssystem: DHHN 92
Lagebezug: ETRS 89

im MaBstab: 1:1.000

- Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung, 28.05.09

- Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, Entwurf der 3. Fortschreibung (6ffentliche Auslegung Marz -
April 2015)

- 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

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 1.000 dargestellt und
umfasst eine Fliche von ca. 15,5 ha. Er umfasst die Blocke 3,7,8,12,13,15,17,18 (teilweise), 20, 21, 22, 23.
der Innenstadt und erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 10 der Gemarkung
Neubrandenburg: 165, 214, 556, 627, 658, 2/5, 28/3, 28/4, 28/5, 41/2, 41/3, 41/6, 118/3, 119/3, 133/1,
136/2, 136/4, 142/1, 142/5, 185/1, 210/2, 210/3, 210/7, 210/8, 210/9, 210/10, 230/4, 232/6, 232/8, 232/9,
232/10, 232/11, 233/2, 233/3, 233/8, 233/9, 242/2, 242[3, 242/5, 242[6, 253/3, 253/4, 253/5, 291/1, 465/1,
466/1, 466/2, 467/1, 467/2, 468/1, 542/1, 560/1, 610/1, 619/4, 619/5, 620/1, 620/2, 620/3, 620/4, 620/5,
620/6, 621/1, 621/3, 621/4, 623/1, 623/2, 624/2, 625/1, 637/3, 637/5, 637/7, 637/10, 637/11, 637/12,
637/13, 637/14, 637/15

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt durch:

im Norden:  Treptower StraBe, GlinekestraBe, PoststraBe, BadstiiberstraBe,
im Osten: MarkgrafenstraBe, HerbordstraBBe, 5. RingstraBe, 4. Ringstrale,
im Stiden: GroBe WollweberstraBe, SchulstraBe, Pfaffenstralle,

im Westen:  DarrenstraBBe, Marktplatz, DiimperstraB3e.



4. Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1. Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan

Die Art der baulichen Nutzung der Teilflachen 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. Die Teilflichen, die im Bebauungsplan als Kerngebiet (MK) festgesetzt
sind, sind im Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche (M) dargestellt. Die Flichen, die im
Bebauungsplan als Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt sind, sind im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt. Damit entspricht der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind.

4.2. Stidtebaulicher Rahmenplan Innenstadt

In der giltigen 2. Fortschreibung des stddtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt werden beziiglich der
Nutzungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Aussagen getroffen:

- Erhalt einer flichenmaBigen Mischung aus Wohnen, Einkauf, Arbeiten und Freizeit in der Innenstadt

- Erhdhung des Arbeitsplatzbesatzes

- kleinteilige Nutzungsmischung durch Kombinieren von Dienstleistungseinrichtungen und Wohnnutzungen

- gezielte Férderung von Einzelhandelsstandorten

- Erhalt der vorhandenen Ladenzonen, ggf. Umnutzung von Ladenbereichen auBerhalb der
Einzelhandelslagen fiir beispielsweise kleinteilige soziale Einrichtungen

- Erhalt des Wohnungsbestandes und Verbesserung der Qualitdt und Ergdnzung der Angebote

- vertikale Gliederung der Nutzungen in Teilbereichen der Innenstadt indem Wohnnutzungen im
Erdgeschoss ausgeschlossen werden (z. B. in der TurmstraBe)

Im Entwurf des Bebauungsplanes finden die genannten Empfehlungen der 2. Fortschreibung des
stddtebaulichen Rahmenplanes Beriicksichtigung. Diese entsprechen im Wesentlichen auch den
Empfehlungen der zurzeit in der Bearbeitung befindlichen 3. Fortschreibung.

4.3. Einzelhandelskonzept

Im von der Stadtvertretung beschlossenen Konzept (Markt und Standort Beratungsgesellschaft Erlangen,
April 2009) wird die gesamte Innenstadt innerhalb der historischen Stadtmauer als A-Zentrum definiert.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Teil dieses Zentrums. Das Einzelhandelskonzept formuliert

flr die Entwicklung des Zentrums folgende Ziele:

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

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

- erforderliche GréBen der Verkaufsflichen im Erdgeschoss mindestens 1.000 - 1.500 m?

- Anbindung der Enden der Stargarder Stral3e 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 zur Art der baulichen Nutzung beriicksichtigt.
4.4.  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.

Da der Bebauungsplan lediglich die Art und nicht das MaB der Nutzung festsetzt, werden die Ziele der
Erhaltungssatzung nicht berlihrt. Die Genehmigung nach § 172 BauGB stellt einen selbstdndigen
Genehmigungstatbestand dar.



5. Beschaffenheit des Plangebietes
Bebauung

Es handelt sich um ein liberwiegend bebautes Gebiet. Der Bestand der Bebauung der Innenstadt wird
durch zwei grundsatzliche stadtebauliche Muster bestimmt. Dazu gehoren die Wiederaufbauquartiere, die
auf gemeinschaftlichen Grundstiicken existieren (meist der gesamte Block). Nach den stadtebaulichen
Vorgaben der Moderne sind dies eigentlich freistehende oder im Blockrand eingebaute drei- bis vier-
geschossige Zeilen. Urspriinglich war der Freiraum nicht dem einzelnen Hauseingang zugeordnet; es gab
groBe gemeinsame Innenho6fe und Abstandsgriin vor dem Haus bis zur Fahrbahn.

Weiterhin sind Bereiche der parzellierten Altstadt vorhanden, darin befinden sich zwei- bis drei-
geschossige Wohn- und Geschaftshduser, die groBtenteils durch ihre Eigentlimer selbst genutzt werden
und nur zu einem geringen Teil zusatzliche Mietwohnungen enthalten. Nebenanlagen befinden sich auf
dem eigenen Grundstiick und sind dem Haus zugeordnet.

Mit dem Wiederaufbau der Innenstadt entstand sowohl fiir die Architektur der Blockrénder, als auch der
Blockinnenbereiche, eine besondere Eigenart. Die Blockrdnder wurden um ca. 2 Geschosse héher errichtet
als ihre Vorganger; dafiir wurde der Blockinnenbereich fast ausnahmslos von Bebauung freigehalten.
Dariiber hinaus befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sonderbauten, die sich von der
Blockstruktur unterscheiden. Dazu gehoren u. a. die Marienkirche im Block 21 und das HKB im Block 7
sowie groBere Einzelhandelseinheiten.

Nutzungen

Die Innenstadt ist das Zentrum des Einzelhandels, der Dienstleistungen, der Kultur und Stadtgeschichte.
Als bedeutende Kultureinrichtung liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Konzertkirche. Das
Gebaude erhielt in kurzer Zeit vier deutschlandweit beachtete Auszeichnungen und ist zum bedeutendsten
regionalen Veranstaltungsort avanciert. Als sein Betreiber fungiert die Veranstaltungszentrum
Neubrandenburg GmbH (VZN).

Mit dem Wiederaufbau der Innenstadt sind Bereiche mit umfangreicher Arbeitsplatzzahl entstanden, wie
die Einrichtungen der Polizei, die Einrichtungen des Post- und Fernmeldewesens, das Hotel, das HKB, die
Schulen, die Poliklinik (heute: Arztehaus), das Kaufhaus in der Stargarder StraBe (heute: Kaufhof).

Im Innenstadtbereich befinden sich verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen. Dazu gehéren zwei
Schulstandorte, Kindertagesstatten, Senioreneinrichtungen und soziokulturelle Einrichtungen. In
Wiekhadusern und bezliglich der ausgewiesenen Einzelhandelseinrichtungen ,abgelegenen” Ladenbereichen
werden Fldchen fiir soziokulturelle Nutzungen in Anspruch genommen, deren ,Verortung”, inhaltliche
Ausrichtung und Daseinsdauer wechseln.

Die Innenstadt ist aber auch Wohnort. Der Wohnungsbestand des Wiederaufbaus bis 1990 besitzt
differenzierte Grundrisssituationen mit zum Teil recht komfortablen Zuschnitten, aber auch zahlreiche
Wohnungen mit kleinem Zuschnitt. Uberwiegend sind die Geb4ude saniert. Dabei sind an einigen
Wohnungsgrundrissen Verdnderungen vorgenommen worden. Mit Stand 31.12.14 gab es in der gesamten
Innenstadt einen Bestand von 2.168 Wohnungen, Leerstandsquote war zu diesem Zeitpunkt mit 1,3 %
sehr gering. Gleichzeitig waren 3.642 Personen mit Hauptwohnsitz in der Innenstadt gemeldet.

Ein weiterer Nutzungsschwerpunkt in der Neubrandenburger Innenstadt stellt der Einzelhandel dar.

Auch hier nimmt die Stadt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion fiir das Umland wahr, so dass die
Verkaufsflachenanteile pro Einwohner héher liegen als im Durchschnitt. Der Einzelhandel gehort
wesentlich zur Starkung der Innenstadt, indem er Anziehungskraft innerhalb der Stadt und fiir die Region
entfaltet. Mit Stand 2008 (Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Neubrandenburg) waren in der
Innenstadt 30.851 m2 Verkaufsfliche im Einzelhandel vorhanden, davon entfielen 2.994 m2 auf den
Bereich Food und 27.857 m2 auf Non-Food. Fast die Hilfte der Verkaufsflache konzentriert sich mit

ca. 15.000 m2 im Marktplatz-Center, welches sich gesondert im Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 57 befindet. Die librigen Verkaufsflachen der Innenstadt verteilen sich, abgesehen
von wenigen gréBeren Einheiten, auf kleinteilige Ldden und befinden sich {iberwiegend innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.



Freiflichen, Griin

Die offentlichen Freirdume tragen zur Attraktivitat der Innenstadt bei. Bis auf den Marienkirchplatz, unter
dessen Altbdumen schattige Platze zum Aufenthalt einladen, wird das duBere Erscheinungsbild des
offentlichen Freiraums von einem steinernen Bild bestimmt, welches auch der Historie entspricht. Hinzu
kommen Alleen und Baumreihen, die die Aufenthaltsqualitit einzelner StraBenziige steigern. Hierzu zihlt
insbesondere die TurmstraBe mit ihrer charakteristischen, in der StraBenmitte verlaufenden Allee.

Anders als in anderen Altstadten sind innerhalb der Blockbereiche (Blockinnenbereiche) der Innenstadt
groBziigiger Freirdume und Ruhezonen als halb6ffentliche Raume vorhanden, die einen wesentlichen
Beitrag zum Wohnwert in der Innenstadt leisten.

Umschlossen wird die Innenstadt durch die ehemalige Wallanlage, die sich als Parkanlage mit einem alten
Baumbestand darstellt.

Verkehr

Das Plangebiet wird durch ein weitgehend rechtwinkliges Raster aus StraBen mit unterschiedlichen
Funktionen erschlossen. Die Stargarder StraBe, GlineckestraBe, Ostlicher Teil Kramerstra3e, Dlimperstrafe,
umd-GroBe WollweberstraBe, SchulstraBe sowie der siidliche Teil der DarrenstraBe sind SammelstraB3en;
PoststraBe, Friedlander StraBBe, BadstliberstraBe, nordlicher Teil der WartlaustraBBe, Kleine WollweberstraBe,
NeutorstraBe, PfaffenstraBe, MarkgrafenstraBBe, HerbordstraBe, An der Marienkirche sind WohnstraBen,
die 4. und 5. RingstraBe sind Wohnwege und die Treptower StraBe, BehmenstraBe, urmt-Waagestrale und
TurmstraBe sind FuBgangerbereiche.

Topografie
Das Geldnde ist relativ eben. Bei Gelandehohen von ca. 17 m bis ca. 18,50 m (H6henbezugssystem: DHHN
92) betragen die Hohenunterschiede innerhalb des Gebietes max. 1,50 m.



Abbildung 1: Nummerierung der Blocke der Innenstadt



6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1.  Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleisten. Innerhalb des Plangebiets soll durch die Bestimmung
der Art der baulichen Nutzung eine Bebauung und deren Nutzung im Sinne eines Kerngebietes bzw. als
besonderes Wohngebiet planungsrechtlich klargestellt werden. Ziele der stadtebaulichen Planung sind
insbesondere die Aufwertung der Funktion des Stadtzentrums durch die Sicherung zentrumstypischer
Nutzungen im Quartier der Neubrandenburger Innenstadt. In den Quartieren sollen der Lage im Zentrum
angemessene Nutzungen weiterhin ermdglicht und gestarkt werden.

Als Kreissitz des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte ist die Stadt Neubrandenburg mit ca. 64.000
Einwohnerlnnen das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum Ostmecklenburg-Vorpommerns. Die Stadt
nimmt als Oberzentrum flir mehr als 400.000 Menschen in den umliegenden Gemeinden zentrale
Funktionen im Bereich Wirtschaft, Kultur, Bildung und Gesundheit wahr. Diese Funktionen sollen
ermoglicht werden und gleichzeitig soll die Innenstadt als attraktiver Wohnstandort qualitativ und
quantitativ erhalten und fortentwickelt werden.

6.2.  Art und MaB der baulichen Nutzung
6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Besondere Wohngebiete (WB) gemiB § 4a BauNVO

Weite Bereiche der Innenstadt sind von den Aufgaben und dem Charakter her einerseits durch eine
vorherrschende Wohnnutzung gepréagt und weisen andererseits aber auch wohnvertragliche gewerbliche
Nutzungen auf, die ebenfalls zur Gebietspragung beitragen.

Eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO scheidet aus, da durch die Innenstadt-
bereiche auch oberzentrale Versorgungsfunktionen tibernommen werden und auch auBerhalb der
Kerngebiete Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungseinrichtungen vorhanden sind, die nicht nur
der Versorgung des Gebietes dienen. Der Anteil dieser Einrichtungen ist dariiber hinaus auch nicht typisch
flr ein allgemeines Wohngebiet.

Die alternative Festsetzung eines Mischgebietes gemalB § 6 BauNVO ist nicht zur Sicherung der
Planungsziele geeignet, da damit nicht die besondere Sicherung der Wohnnutzungen gegeniiber
gewerblichen Nutzungen erreicht werden kann. Die in der Innenstadt vorherrschende Typik grenzt sich
insbesondere durch die fehlende quantitative und qualitative Durchmischung von Wohnen und
Gewerbe von einem Mischgebiet ab, da hier die Wohnnutzung bestimmend und prdgend ist. Es ist auch
nicht Ziel der Planung, diese zu einem Mischgebiet zu entwickeln.

Gleichzeitig sollen diese Bereiche auch nicht zu einem allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO
entwickelt werden, um zusitzliche Nutzungen wie z. B. Ldden und Schank- und Speisewirtschaften, die
nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen sowie sonstige Gewerbebetriebe, Blironutzungen etc. zu
ermdglichen.

Die besonderen Wohngebiete dienen der Sicherung der vorhandenen Nutzungen. Der
Nutzungsschwerpunkt liegt beim Wohnen. Sie dienen auch, allerdings in einer gegenliber dem Wohnen
untergeordneten Bedeutung, der Unterbringung von Betrieben und Anlagen, die mit der Wohnnutzung
"vereinbar" sind. Ziel der Planung ist es, die vorhandene Wohnnutzung in Quantitat und Qualitat zu
erhalten und fortzuentwickeln.

Als besonderes Wohngebiet werden die Teile der Blocke 3, 8, 12, 13, 15, 17, 18715 sowie die Blocke 20, 22
und 23 festgesetzt. Diese sind gekennzeichnet durch eine liberwiegende Wohnnutzung sowie Ladenlokale
und Dienstleistungseinrichtungen, aber auch soziale Einrichtungen im Erdgeschoss. Mit der Festsetzung als
besonderes Wohngebiet wird die Zielsetzung des Erhaltes und der Entwicklung der Wohnnutzung bei
gleichzeitiger Sicherung der besonderen Mischung von Wohnen, wohnvertriglichem Gewerbe und
Dienstleistungen sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen verfolgt.
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Teilweise konzentrieren sich bestimmte Nutzungen in einzelnen Bereichen, so hat sich im Block 20 ein
Konglomerat aus verschiedenen Nutzungen des Gesundheitsbereiches gebildet. Hier befinden sich
Arztpraxen, gesundheitliche Dienstleistungen, Einzelhandel wie eine Apotheke und Geschafte fir
Gesundheitsbedarf und andere gewerbliche Nutzungen. Durch die kleinteiligen unterschiedlichen
Nutzungen stellen diese Flachen keine gesonderten Bauflachen dar, sondern gliedern sich in das
besondere Wohngebiet ein. Demzufolge scheidet hier eine Festsetzung als Sondergebiet oder als Fliche
flir Gemeinbedarf aus. Damit wird auch eine gewtlinschte Flexibilitdt in der Nutzung sichergestellt.

Im besonderen Wohngebiet (WB) sind alle gemaB § 4 a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
zuldssig;. giesDies sind:

- Wohngebéaude,

- LAden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Geschifts- und Biirogebiude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemaB § 4 a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmeweise zuldssigen zentralen Einrichtungen der
Verwaltung und Vergniigungsstatten sind so wie in der Baunutzungsverordnung vorgesehen als Ausnahme
zuldssig.

Kerngebiete (MK) gemaB § 7 BauNVO

Im Gegensatz zu den Teilbereichen mit der Festsetzung als besonderes Wohngebiet, soll in den als
Kerngebiet festgesetzten Bereichen nicht nur der derzeitige Bestand gesichert, sondern insbesondere auch
ein Entwicklungsziel formuliert werden. Hier sollen sich insbesondere die in § 7 BauNVO zulassigen
innenstadttypischen Nutzungen entwickeln. Demnach dienen Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. In
diesen Gebieten sollen insbesondere auch die Funktionen eines Oberzentrums ermdglicht werden.

Im Bebauungsplan werden zwei unterschiedliche Kerngebiete festgesetzt, die sich in der Zulassigkeit von
Wohnnutzungen unterscheiden (MK1, MK2)

MK1  HKB, Kaufhof

Die als MK1 festgesetzten Bereiche sind durch Einrichtungen des Einzelhandels sowie der Kultur und
Bildung geprigt, ein Wohnen findet hier derzeit nicht statt. Diese Charakteristik soll erhalten bleiben. Dies
betrifft den Block 7 und den westlichen Bereich des Blockes 17.

Hier sind alle gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen zulissig;. dies Dies sind:

- Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Vergnligungsstatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Da sich in diesen Gebieten keine Wohnnutzung etablieren soll, sind die gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen nicht zulassig.
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MK2 Nordlicher Innenstadteingang PoststraB3e, Stargarder StraBe ostlich des Marktplatzes,
Treptower StraBe, TurmstraBe

Die als MK2 festgesetzten Gebiete zeichnen sich dadurch aus, dass hier im Gegensatz zum MK1 parallel zu
den anderen Nutzungen insbesondere auch Wohnnutzungen vorhanden sind, die erhalten bleiben sollen.
Dies betrifft insbesondere die TurmstraBe, die gekennzeichnet ist durch Ladenlokale und Dienstleistungs-
einrichtungen im Erdgeschoss und in den dariiber liegenden Geschossen Biiros bzw. Wohnungen.

AuBerdem ist auch am ndrdlichen Innenstadteingang ein Teilbereich als MK2 festgesetzt, an diesen
grenzen kulturelle Einrichtungen wie das Stadtmuseum und das Franziskanerkloster sowie ein zukiinftiger
Hotelstandort an. Ziel ist hier eine Entwicklung einer gastronomischen Infrastruktur sowie die Ansiedlung
von Dienstleistungsunternehmen sowie andere kerngebietstypische Nutzungen im nérdlichen Bereich des
Blockes 3 der Innenstadt. Dariiber hinaus soll auch die vorhandene Wohnnutzung ermdglicht werden.

Im MK2 sind alle gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen zulassig. Dies sind:

- Geschéafts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
- Vergniigungsstatten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

Da gleichzeitig die Charakteristik des innerstadtischen Wohnstandortes erhalten bleiben und der

Gebietscharakter eines Kerngebietes gewahrt werden soll, sind im Kerngebiet MK2diegemai S 7Abs3
BauNVOausmatmmsweise zutissigerm Wohnungen,die it omter Absatz 2 Nr—6 o7 fatter, attgernmeim nur

im Teilbereich MK2 zuldssig. Der stadtebauliche 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 ermoglichen. So wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass gemal
§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 7 und Abs. 8 BauNVO im zweiten Vollgeschoss
Wohnungen ausnahmsweise und oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zulissig sind.

Allgemeines

In allen als Kerngebiet (MK1 und MK2) und als besondere Wohngebiete (WB) festgesetzten Flachen
werden die gemaB § 7 Abs. 3 bzw. § 4 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen eigenstéandigen
Tankstellen ausgeschlossen, da sie in dem dicht bebauten innerstddtischen Gebiet stadtebaulich nicht
integrierbar sind und durch ihre Betriebsausiibung und aufgrund eines deutlich erhéhten Verkehrs-
aufkommens stérende Auswirkungen haben. Eine 6ffentlich zugdngliche Ladeinfrastruktur fiir
Elektrofahrzeuge in Form von Ladesdulen etc. stellte keine Tankstelle im Sinne der Baunutzungs-
verordnung dar. Ob eine 6ffentlich zugédngliche Ladeinfrastruktur Giberhaupt ein Vorhaben im Sinne
des Bauplanungsrechts darstellt (§ 29 des Baugesetzbuchs - BauGB), hangt davon ab, ob der baulichen
Anlage planungsrechtliche Relevanz zukommt.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Als Flache fiir Gemeinbedarf wurden Bereiche festgesetzt, die auBerhalb der Kerngebiete liegen und sich
durch ihre besondere Nutzung nicht in die besonderen Wohngebiete einpassen. Auf der im Bebauungsplan
festgesetzten Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Einrichtungen und Anlagen fiir
kulturelle Zwecke befindet sich im dem Block 21 der Innenstadt die Konzertkirche. Diese ist mit ihrem
Konzertsaal mit 851 Sitzplatzen eine bedeutende Kultureinrichtung der Stadt mit regionaler und
uberregionaler Bedeutung.
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6.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im einfachen Bebauungsplan Nr. 85 nicht festgesetzt. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich gemafB § 30 Abs. 3 BauGB hierbei nach § 34 BauGB.

6.3.  Verkehr

ErschlieBungsanlagen bzw. (6ffentliche) StraBenverkehrsflichen werden im Bebauungsplan nicht
festgesetzt.

7. Immissionsschutz

Die DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau” gibt Hinweise zur Berlcksichtigung des Schallschutzes bei
stadtebaulichen Planungen. Fiir die Bewertung der Schallimmissionen im Bebauungsplan finden die frrdemn

Jeweitiger GebieterT st tetztendtich e trmissionsrictwe T te tHR W macPumkt6-er Techmiscien

Amtertung—zumm Schutz gegen tarm {FA=tarmm)matgebend, die zT-vomrdem Orientierungswerter (ORW) des
Beiblattes 1 der DIN 18005 1 Anwendunqmwmmmmm

Fir Baugenehmigungsverfahren ist zusatzlich die TA-Ldrm anzuwenden. Das ,Besondere Wohngebiet"
(WB) wird unter Punkt 6.1 der TA Lirm jedoch nicht explizit aufgefiihrt, weshalb die angegebenen Werte
im Analogieschluss aus der DIN 18005 hergeleitet wurdenmwerden muissen.

In der DIN 18005, ,Schallschutz im Stidtebau”, Beiblatt 1 werden Orientierungswerte aufgefiihrt, deren
Einhaltung in der Bauleitplanung angestrebt werden soll. Demnach sind fiir besondere Wohngebiete
Orientierungswerte fiir 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), wobei der niedrigere Nachtwert fiir Industrie-, Gewerbe- und
Frelze|tanlagen sowie fiir Gerausche von verglelchbaren Offentlichen Betrieben gelten soll. WE‘I'chEr'Wert

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 werden Orientierungswerte aufgefiihrt und nicht wie in anderen Regelungen
der Begriff Grenzwerte verwendet. In Innenstddten sind deshalb regelmiBig die Orientierungswerte der
DIN 18005 an die dort {iblichen Verhiltnisse und die planerischen Entwicklungsziele anzupassen.” Die
Einhaltung der Orientierungswerte ist der Abwdgung zuganglich, so dass entsprechend aktueller
Rechtsprechung auch héhere Werte tolerabel sind. Z. B. spricht das OVG Hessen von einem ,iiblichen
Abwigungsspielraum von 5 dB(A)" bei der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005.
Welcher Wert im konkreten Fall maBgeblich ist, richtet sich nach der im betreffenden besonderen
Wohngebiet u. a. durch die tatsdchlichen Verhiltnisse bestimmten Schutzwiirdigkeit und -bediirftigkeit.

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 stadtebaulichen Abwigung in der Bebauungsplanung. Damit soll eine praktikable Losung
gefunden werden, die die Lebensqualitdt der Menschen und gleichzeitig die urbanen Nutzungen erhilt.

Die Blockrander der Blocke 3, 8, 22 entlang der Stargarder StraBe sind durch Einzelhandels- bzw.
Gastronomienutzungen in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den dariiber liegenden Geschossen
sowie durch die rdumliche Ndhe der Nutzungen im Kerngebiet charakterisiert. Zukiinftig sollen die
Blockrander u. a. durch die Nutzungen der angrenzenden Kerngebiete belebt werden. Die rdumlich-
funktionale Nachbarschaft von Handel, Dienstleistungen, Freizeiteinrichtungen, Schank- und
Speisewirtschaften, Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnen soll als zentrale zukunftsorientierte
stadtebauliche Zielstellung gesichert und weiterentwickelt werden. Dazu miissen auch die
innenstadttypischen Nutzungen gestirkt und planungsrechtlich abgesichert werden. Es bedeutet, die
Nachbarschaft zur ndheren und weiteren Umgebung planungsrechtlich zu sichern. Das betrifft in
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besonderer Weise die Frage, in welcher Hohe Gerduscheinwirkungen in der Nacht einerseits erzeugt
werden diirfen und andererseits hinzunehmen sind.

Bei einer Gesamtwiirdigung der genannten Kriterien ist im Ergebnis fiir die Blockrander der Blocke 3, 8, 22
entlang der Stargarder StraBe fir die Nachtzeit ein niedrigeres Schutzniveau und damit eine
Uberschreitung tertrstrereterimdes im Beiblatt 1 der DIN 18 005 ,Schallschutz im Stidtebau” fiir
besondere Wohngebiete genannten Orientierungswertes um 5 dB aufvorm 45 dB {Btit18-665, Teitt;

B‘ETbTElTﬁ‘N‘ﬁﬂ‘B‘U‘CI’TStE‘b‘Fd‘)’anzusetzen Gemaﬁ-wrﬁ'e-sm‘ﬁrtmgdmnm

Gﬁ'd'B‘('ﬁr)'UTTd'n'am'tTL‘rO'd'B'(ﬁr)' Der Bere|ch ist in der PIanzelchnunq (Te|l A) als H|nwe|s qekennzelchnet

Fiir die Konzertkirche lasst sich aus der DIN 18005 und der der TA-Ldrm kein Immissionsrichtwert ableiten,
weil sich der gesetzlich geregelte Schallschutz lediglich auf Wohn- und Arbeitsraume beschrankt. Dem
Gebaude ist daher ein Schutzstatus ausdriicklich zuzuweisen, und dieser sollte sowohl dem hohen
Anspruch an einen Konzertsaal, als auch den umgebenden Nutzungen - innenstadtischer Handel,
Dienstleistung und Verkehr - gerecht werden. Angesetzt wird daher eine Schutzbediirftigkeit gegeniiber
Schallimmissionen wie ein Allgemeines Wohngebiet, jedoch mit gleichem Tag- und Nachtwert von

55 dB(A), da ein erhohter Schutzgrad fiir die Nachtruhe bei der Nutzung als Konzertkirche nicht zu
begriinden ist.

Die Vorbelastung umfasst die relevanten gewerblichen Schallimmissionen, diese gehen sowohl von
innerhalb des Bebauungsplanes als auch von den benachbarten Quartieren aus. Auf dem Marktplatz
wird dienstags und donnerstags von 09:00 bis 17:00 Uhr ein Wochenmarkt abgehalten. Am Samstag
findet zusatzlich alle zwei Wochen von 09:00 bis 14:00 Uhr der Griinmarkt statt.

Die zweite wesentliche Vorbelastung wird durch die Anlieferung fiir die Einzelhdndler und
Gastronomiebetriebe gebildet. Die Anlieferung erfolgt zum Teil Gber die Innenhdfe der Blocke, wie

zum Beispiel am Kaufhof, wo es im Hof eine offene Laderampe fiir LKW gibt, liberwiegend erfolgt die
Anlieferung jedoch i. d. R. im 6ffentlichen StraBenraum. Die Fahrzeuge befahren dabei auch die
FuBgdngerbereiche wie z. B. in der TurmstraBe. Dabei kommt es je nach Warenspektrum zum Einsatz
leichter LKW oder Kleintransportern. Viele Lieferungen werden heutzutage auch durch die Touren der
Paketdienste abgewickelt. Insofern reicht die Bandbreite bei den Ladeoperationen von der hdndischen
Entladung mit Austragen der Pakete (Paketdienst) tiber den Einsatz von gummibereiften Sackkarren bis
zur bordeigenen Ladebordwand des LKW mit Nutzung von Rollcontainern oder Palettenhubwagen. Durch
den in den letzten Jahren feststellbaren Mieterwechsel und die Mdglichkeit auf verschiedene Lieferanten
zuriickzugreifen, muss mit standiger Verdnderung bei der Liefersituation gerechnet werden. Eine genaue
Verortung der Ladevorgdnge ist kaum moglich, die Ladepositionen werden i. d. R. aus der Situation heraus
unter Berticksichtigung des verfiigbaren Platzes (ruhender Verkehr, Moblierung des 6ffentlichen Raumes
etc.) ausgewahlt. Auf Grund der Erfahrungen bei anderen Einzelhandelseinrichtungen kann jedoch
eingeschatzt werden, dass die Belieferung von kleinen Einzelhdndlern im Nonfood-Bereich i. d. R. wéhrend
der Offnungszeiten - hier also (09:00) 10:00 bis 18:00 Uhr erfolgt.

Der Lieferverkehr der Blutspendezentrale bzw. des Arztehauses findet hauptsichlich auf dem dortigen
Innenhof statt. Die angesetzte Lieferzone im StraBenraum ,An der Marienkirche" beinhaltet somit
Taxiverkehr, Krankentransporte, Paketdienste und die Lieferungen fiir das Sanitdtshaus. Dariiber hinaus
ergibt sich punktueller Lieferverkehr fiir Veranstaltungen in der Konzertkirche sowie im HKB.
Hauptsachliche Lairmemissionen durch den StraBenverkehr ergeben sich an den SammelstraBen Stargarder
StraBe, GlineckestraBe, slidlicher Teil DarrenstraBBe, KramerstraBe, DlimperstraBe umt-Grole
WollweberstraBe; und SchulstraBe sowie an den Zufahrten der Tiefgaragen Marktplatz und Marktplatz-
Center.
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8. Denkmalschutz
8.1. Bodendenkmale

| frmDer Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstandig im Bodendenkmal ,Altstadt
Neubrandenburg"” und ist nach § 2 Abs. 5 DSchG M-V geschiitzt.

Bodendenkmaler sind nach Gesetz bewegliche oder unbewegliche Denkmale, die sich im Boden, in Mooren
sowie in Gewadssern befinden oder befanden. Als Bodendenkmale gelten auch Zeugnisse von vergangenem
menschlichen Leben oder Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit

Eingriffe in Bodendenkmale (z. B. durch Bebauung) stehen gemaB § 7 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG
M-V) unter Genehmigungsvorbehalt. Eine Genehmigung wird nur erteilt, wenn vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals
sichergestellt sind. Die Kosten hierfiir hat der Bauherr zu tragen (§ 6 DSchG M-V).

Dariiber hinaus konnen bei Bauarbeiten jederzeit weitere archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden. Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. Es ist die Untere Denkmalschutzbehdrde der Stadt Neubrandenburg unverziiglich zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern in unverandertem
Zustand zu erhalten.

8.2. Baudenkmale

| Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gime Vietzatttvormmehrere Baudenkmalem vorhanden. Die
vollstandige Liste der Baudenkmale kann darlber hinaus auf der Internetseite der Stadt Neubrandenburg
unter http://www.neubrandenburg.de abgerufen werden.

Eigentlimer, Besitzer und Unterhaltungspflichtige von Denkmalen sind gemaB § 6 Denkmalschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) verpflichtet, diese im Rahmen des Zumutbaren denkmalgerecht
instand zu setzen, zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Werden Denkmale nicht mehr entsprechend
ihrer urspriinglichen Zweckbestimmung genutzt, ist durch die Eigentiimer eine Nutzung abzusichern, die

| eine moglichst weitgehende Erhaltung der Substanz auf die"Dauer gewahrleistet. Wird in ein Denkmal
eingegriffen, so hat der Verursacher des Eingriffes alle Kosten zu tragen, die fiir die Erhaltung und
fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumentation des Denkmals anfallen.

GemaB § 7 DSchG M-V bedarf einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérden, wer Denkmale
beseitigen, verdndern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nutzung dndern will bzw. in der
Umgebung von Denkmalen MaBnahmen durchfiihren will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild oder die
Substanz des Denkmals erheblich beeintrichtigt wird.

Wird ein Denkmal verduBert, so haben gemiB § 8 DSchG M-V der friihere und der neue Eigentiimer den
Eigentiimerwechsel unverziiglich, spatestens jedoch innerhalb eines Monats, der fir die Fiihrung der
Denkmalliste fachlich zustandigen Behdrde anzuzeigen. Die Anzeige eines Pflichtigen befreit den anderen.

| Darliber hinaus sind gemaB § 9 DSchG M-V Eigentlimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte sitmd
verpflichtet, Auskiinfte zu erteilen, die zur Erfiillung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege notwendig sind.
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9. Flichenbilanz
Kerngebiet 1 (MK1) 17.380 m2
Kerngebiet 2 (MK2) 25.437 m2
Besonderes Wohngebiet (WB) 100.688 m2
Flache fiir Gemeinbedarf 9.511 m2
Gesamtfliche: 152.724 m2

Die Verkehrsflachen sind Bestandteil der einzelnen Flachen und sind nicht separat festgesetzt.

10. Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB aufgestellt. Dabei wird gemaB

§ 13 Abs. 3 BauGB witd-von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist fast vollstdndig bebaut. Der angestrebten Sicherung der
Nutzungen stehen die Umweltbelange nicht entgegen. Eingriffe in Natur und Landschaft, die tber das
nach § 34 BauGB bereits zuldssige MaB3 hinausgehen, werden aufgrund fehlender Festsetzungen
planerisch nicht vorbereitet. GemaB § 1 a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

10.1. Artenschutz

Die durch den Bebauungsplan iiberplante Flache ist bereits liberwiegend bebaut. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung werden mdgliche Lebensraumfunktionen fiir Tier und
Pflanzenarten nicht verdndert, so dass nicht von Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan
ausgegangen werden kann bzw. sich auf ggf. vorhandene besonders geschiitzte Arten nach § 7 Abs. 2 Nr.
13 BNatSchG derart auswirken, dass Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.

10.1.1. Bewertung maglicher betroffenemnr Arten

Pflanzen
Im Plangebiet befinden sich keine geeigneten Habitate fiir priifungsrelevante Pflanzenarten, so dass ein
Vorkommen dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

Insekten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Vorkommen des Eremiten bekannt, jedoch kann ein
Vorkommen nicht vollstiandig ausgeschlossen werden, da die Art auf der angrenzenden Wallanlage
vorkommt. Der Eremit bewohnt mulmgefiillte Hohlen in dickstimmigen Laubbdumen. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind keine Baume bekannt, die derartige Habitatstrukturen aufweisen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wirkt sich nicht auf potenzielle Habitate des Eremiten aus, da der
Baumbestand nicht von den Festsetzungen betroffen ist.

Im Plangebiet befinden sich keine geeigneten Habitate fiir andere priifungsrelevante Insektenarten, so
dass ein Vorkommen dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

Amphibien
Im Plangebiet befinden sich keine geeigneten Habitate flir Amphibien, so dass ein Vorkommen
ausgeschlossen werden kann.

Reptilien
Im Plangebiet befinden sich keine geeigneten Habitate fiir die Zauneidechsen und andere Reptilien, so
dass ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann.
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Landsdugetiere
Im Plangebiet befinden sich keine geeigneten Habitate fiir priifungsrelevante Saugetierarten wie Biber,
Fischotter, Wolf oder Haselmaus, so dass ein Vorkommen dieser Arten ausgeschlossen werden kann.

Flederméause

Das Plangebiet besitzt eine Funktion als Quartier und Nahrungshabitat fiir Fledermausarten. Die Funktion
als Nahrungshabitat ist aufgrund der zum Teil geringen Strukturvielfalt eher gering, doch kdnnen die
Gebaude sowohl als Sommer- als auch als Winterquartier dienen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung werden mdogliche Lebensraum-
funktionen fiir Tier und Pflanzenarten nicht beriihrt.

Avifauna

Das Plangebiet besitzt eine Funktion als Brut- und Nahrungshabitat fiir gebdude- und gehdlzbewohnende
Vogelarten.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der Nutzung werden mdogliche Lebensraum-
funktionen fiir Tier und Pflanzenarten nicht beriihrt.
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