Anlage 1 zur Drucksache Nr. VI/265

Y - | z -
’ || . S— _\s__l__—:—_-—'_—————
. M I = — ___‘__‘ //
- J .
" _. . h- . \t
- - N 2
- a — ] L
z / = )f N
\ /[
.\}_ - / AN
% . /
A SN/ 5
= 'a_; Sy \
RN ; A=
é’ 9 ‘H—f | —_
- L}lll E ' - —
-~ Al U [
= - 1 3
) | 7 L o =
\ T } L =
- f"f' ? B —
. ; » 1
. [ e
) "t - 2 \ \ I| _T_\
T _ [ L
v L\ — _$
% ) Ok A )
. (;J ) %_\‘ h ~— »
L] J - L% B
= S

STADT NEUBRANDENBURG
Bebauungsplan Nr. 109

1. vereinfachte Anderung

+Kleine Fischerstral3e"
Begriindung



Lageplan



3

Fachbereich Stadtplanung, Wirtschaft und Bauordnung
Abt. Stadtplanung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 109
«Kleine FischerstraBe"
1.vereinfachte Anderung

Stand: Entwurf (Beriicksichtiqung Stellungnahmen TOB und Offentlichkeit)

Inhaltsverzeichnis

1.

2.1
2.2

4.1
42
43
4.4

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8

10.

11.

12.

Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Grundlagen der Planung
Rechtsgrundlagen
Planungsgrundlagen

Raumlicher Geltungsbereich

Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
Flachennutzungsplan

Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt

Erhaltungssatzung Gebiet Innenstadt

Stadtbildplanung Innenstadt

Ausgangsposition, Beschaffenheit des Plangebietes
Inhalt des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Art und MaB der baulichen Nutzung
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Griinkonzept

Verkehrskonzept

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V
Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise
Abfallentsorgung, Altlasten

Immissionsschutz

Ver-und Entsorgung

Denkmalschutz

Artenschutz

Flachenbilanz



4

1 Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Stadtvertretung der Stadt Neubrandenburg hat in ihrer Sitzung am 03.11.11 beschlossen, fiir das Gebiet
nordlich der Treptower StraBe am Treptower Tor einen Bebauungsplan ,Kleine FischerstraBe" aufzustellen.

Mit der 2. Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt sind 2009 die Sanierungsziele
flir diesen Bereich aktualisiert worden. Zur Vorbereitung und Absicherung der Umsetzung dieser im
Rahmenplan dargestellten stadtebaulichen Entwicklung werden mit dem neu aufzustellenden Bebau-
ungsplan Nr. 109 ,Kleine FischerstraBe” die Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzung von Bauflachen und
Verkehrsflachen geschaffen. Mit der Wiederherstellung der stadtebaulichen Gestalt durch die Errich-
tung einer straBenbegleitenden Bebauung wird ein weiteres Stadtquartier innerhalb der Stadtmauer
mit Wohngebduden vorbereitet.

2 Grundlagen der Planung
2.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1106713 20.77.74 (BGBI. | S. 1548~ 7748)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90 (BGBI. | 5.132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S. 1548)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung-PlanzV) i. d. F. vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58), gendert durch Gesetz 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), in Kraft am 01.03.10

- Gesetz liber 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), gedndert durch
Gesetz vom 12.07.10 (GVOBI. M-V S. 383, 395)

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz
- LUVPG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.07.11 (GVOBI. M-V 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 68:0802 7o+
ter Bekanmtrmachumg vonm 2+:08:02{ Stattanzerger Nr—++tFatmganyg);gedndert durch
Beschluss der Stadtvertretung vom 2+:06:+2 26.03.15 mit der 1. Satzung zur Anderung der
Hauptsatzung, 6ffentlich bekannt gemacht am 10.04.15 unter www.neubrandenburg.de, in Kraft
getreten am 25:07:-12 77.04. 15 (Stadtanzerger Nr—7, 2 +—Fahrganyg)

- Verordnung zur Erkldrung 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), geandert 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), geéndert durch Gesetz vom
06.10.11 (BGBI. | S. 1986)

- Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG M-V) vom 30.11.92 (GVOBI. M-V
S. 669), geandert durch Gesetz vom 04.07.11 (GVOBI. M-V S. 759, 765)
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2.2 Planungsgrundlagen

- Digitale Stadtkarte des Geodatenservices der Stadt Neubrandenburg

Stand Topografie: Juli 2008 bis Januar 2012
Stand Kataster: Mai 2074
Hohenbezugssystem:  HN

Lagebezug: System Neubrandenburg
im MaBstab: 1:500

—  Stidtbaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung, 2009

—  Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt von Neubrandenburg vom 01.05.01
—  Sanierungssatzung ,Altstadt” der Stadt Neubrandenburg vom 04.10.00

—  Stadtbildplanung Innenstadt von Neubrandenburg (Broschtire, 2000)

2.3 Feststellung der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan wird fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung und
weitere MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt. Im Bebauungsplan wird die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1T mit weniger als 20.000 m2
festgesetzt.

Damit kann der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren fiir
Bebauungspline der Innnenentwicklung aufgestellt werden. GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind
die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend anzuwenden.

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

Im Zusammenhang mit dem Riickbau und der Berdaumung der Flache ist 2011 zur Abschédtzung der
Betroffenheit besonders geschiitzter Arten oder europdischer Vogelarten gemaB § 44 BNatSchG ein
artenschutzrechlicher Fachbeitrag (AFB) erarbeitet worden.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaBstab 1 : 500 dargestellt und
umfasst eine Flache von ca. 0,49 ha. Er erstreckt sich auf folgende Flur- bzw. Teilflurstiicke der Flur 10
der Gemarkung Neubrandenburg:

Flurstiicke 35t12,351/335713, 3574 umd—Teitftachenr der Frurstticke 34075,-357/2,65/5 umnd—65/9.
351/3, 351/4, 351/5, 351/6, 351/7, 351/8, 351/9, 351/10, 351/11, 357/5, 357/6, 357/7, 357/8, 65/16,
65/17 und Teilflichen der Flurstiicke 340/7, 357/2 und 65/18

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




im Norden: eine Linie im Abstand von 16,50 m vom Gebidude Krdmerstral3e 7,
im Osten: Grenze von Flurstiick 357/7; 357/8, angrenzend eine Teilfliche von 357/2 mit
8 m bis 11 m Breite und die dstliche Grenze von Flurstiick 357/5 und 357/6,
im Stiden: Linie im Abstand von ca. 8 m zur Grenze von Flurstiick 357/8 und in Flucht
der siidlichen Grenze von Flurstiick 331/6 bis zur Stadtmauer und
im Westen: Innenkante der Stadtmauer.
4 Entwicklung des Bebauungsplanes aus iibergeordneten Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit dem 21.04.10
letztmalig berichtigt am 25:05-19 17.12.14) sind die Flichen noérdlich der Treptower StraBe als Wohn-
bauflachen (W) dargestellt.

Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Art der baulichen Nutzung noérdlich der Treptower StraB3e an
der 2. RingstraBe als Allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht den Darstellungen und inhaltlichen
Aussagen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubrandenburg i. d. F. der 5. Anderung (wirksam seit
dem 21.04.10 letztmalig berichtigt am 25:05:10 17.12.14).

4.2 Stiadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt, 2. Fortschreibung

Mit der 2. Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt wurde 2009 die bauliche
Entwicklung dieses Bereiches aktualisiert.

Der Gestaltungsplan zeigt jetzt wieder die historische Achse der ehemaligen Kleinen FischerstraBe. Mit
der Gebaudeanordnung an der KrdmerstraBe und zur 2. RingstraBe werden diese StraBenrdume wieder
erlebbar. Zum Treptower Tor hin kann sich ein kleiner Platz entwickeln, der an der historischen Stadt-
befestigung eine besondere Aufenthaltsqualitit entfalten kann.

Im Nutzungsplan wird fiir diesen Bereich Wohnen ausgewiesen. Zum Platz an der Treptower StraBe hin ist
im Erdgeschoss eine Nutzung fiir Gastronomie und Handel vorzusehen. Die im Verkehrsplan neu darge-
stellte WohnstraBBe wird als Verkehrsflache festgesetzt.

43 Beriicksichtigung der Erhaltungssatzung der Stadt Neubrandenburg fiir das Gebiet der
Innenstadt

Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innenstadt vom 22.05.1996 in der Fassung der 1. Anderung
vom 30.04.01 gemaB § 172 BauGB fordert die Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt mit den Festsetzungen zu
Art und MaB der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Gberbaubaren Grundstiicksflache und den Bau-
vorschriften zur Gestaltung die mit der Erhaltungssatzung zu schiitzende stadtebauliche Eigenart des
Gebietes.

4.4 Stadtbildplanung Innenstadt von Neubrandenburg

Die Stadtbildplanung (2001) empfiehlt die Gestaltung der KramerstraBe als neuzeitliche StadtstraBe
mit modernem StraBenteil und weitgehend geschlossener Raumkante. Die Gebdude werden mit der
Traufe zur StraBe vorgeschlagen. Es wird durchgangig eine drei- und viergeschossige liegend propor-
tionierte Traufhausbebauung mit zuriickhaltenden Dachausbauten und einer Lochfassade mit stehen-
den Offnungsproportionen empfohlen. Fiir die Fassaden werden helle warme Putzténe und eine ,abge-
setzte Ausbildung der Sockelzone" vorgeschlagen. Eine Vertikalgliederung in der Fassadenabwicklung
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soll max. alle 20 m die Proportionen der Randstruktur unterstiitzen.

Fiir die RingstraBe wird ein Leitbild als enger, geschlossener StraBenraum mit Gassencharakter, der
teilweise eine Raumkante durch Mauer und Bebauung aufweist, formuliert. Diese werden mit ,ge-
schichtsbezogen-romantisch, eng-ruhig, gassenartige Stimmung" beschrieben. Eine Neubebauung soll
mit moderner Sprache einen engen ruhigen StraBencharakter erzeugen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, mit
der Bauweise, der liberbaubaren Griindstiicksflache und den Bauvorschriften zur Gestaltung die Ge-
staltungsempfehlungen dieser Stadtbildplanung.

5 Ausgangsposition, Beschaffenheit des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Ndhe zum Treptower Tor im Westen der Innenstadt, die durch die
Stadtmauer und Wallanlage begrenzt wird. Die historische Parzellierung und Bebauung von vor 1945
ist in diesem Bereich nicht mehr vorhanden. In den Wiederaufbaujahren ist auf dieser Fliche eine
Sporthalle mit dazugehdérigen Freiflaichen entstanden. Dabei ist die Trasse der ehemaligen Kleinen
FischerstraBe lberbaut und die urspriingliche Fiihrung der KrdmerstraBe bis an die 2. RingstraBe zum
Teil dem Schulgrundstiick zugeschlagen worden. Ende 2011 ist der Riickbau der Sporthalle erfolgt und
das Grundstiick berdaumt worden.

Aufgrund des flichenmaBigen Zuschnitts, der Lage im Stadtgrundriss und der historischen Entwicklung
unterscheidet sich diese Abrundung der Blockrandgestaltung von den sonst allseitig geschlossenen
Blocken, wie z. B. an der Stargarder StraBe/TurmstraBe oder Blockbereichen mit einer Solitirbebauung.
Die besondere Lage am Stadttor und die Mdglichkeit, die historische Achse der Kleinen FischerstraBe
wieder sichtbar zu machen, zeigen die Individualitat der stidtebaulichen Entwicklung dieser Flache.
Eine Eingrenzung der baulichen Entwicklung ist hier nicht ausschlieBlich auf den historisierenden Wie-
deraufbau mit einer kleinteiligen Bebauung vorgezeichnet.

Innerhalb des Gebietes liegen die Hohenunterschiede bei ca. 0,5 m. Die Flachen fir die Wiedernutz-
barmachung und die Nachverdichtung sind {iber vorhandene StraBen erschlossen und vor den Gebau-
den der Treptower StraBe wird die 6ffentliche ErschlieBung liber die Neugestaltung eines verkehrsbe-
ruhigten Bereiches erweitert.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stiadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung gemal den in § 1 Abs. 6 BauGB
aufgefiihrten Planungsleitsdtzen zu gewdahrleisten. Innerhalb des Plangebiets sollen Art und Mal3 der
baulichen Nutzung der Flache neu geordnet werden. Die geplante stadtebauliche Entwicklung ist mit
der 2. Fortschreibung des stddtebaulichen Rahmenplanes Innenstadt aktualisiert worden.

Im Vordergrund stehen die Wiederherstellung der Stadtstruktur mit der Neugestaltung des StraBen-
raumes der KramerstraB3e, einer straBenbegleitenden Bebauung, der Herstellung der Achse Kleine
FischerstraBe und die Aufwertung des Bereiches vor dem Treptower Tor in gestalterischer und funktio-
neller Hinsicht. Die unmittelbare Umgebung zur Stadtmauer und die Begrenzung der RingstraB3e sind
entsprechend den Zielen aus der Stadtbildplanung zu gestalten.

Mit der Lage am Treptower Tor und der Laufachse ist durch Verkniipfungen mit den Nutzungen in der
Vierrademiihle Gber die historische Wallanlage eine wichtige Wege- und Funktionsbeziehung verbun-
den. Unter diesen Voraussetzungen ist die Flache an der Treptower StraBe als rdumlich erlebbarer
.heuer" Stadtplatz mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu gestalten.



6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung
6.2.1 Nutzungsart

Die Art der geplanten baulichen Nutzung wird gemaB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. der BauNVO fest-
gesetzt. In Umsetzung der im Rahmenplan dargestellten Entwicklung wird der Planbereich als Allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Zur Einfligung in das Stadtgefiige sind im Text (Teil B) folgende Festsetzungen enthalten:

.Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO die in § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5
BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig."
.Jm Baufeld WA 3 sind gemaB § 1 Abs. 7 Ziffer 2 BauNVO im Erdgeschoss keine Wohnungen zuléssig.”

Die Eingrenzung entspricht der stadtischen Absicht, die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur zu
erhalten und weitere innerstadtische Wohnformen zu ermdéglichen. Die Gebaude am Treptower Tor
sollen zur Belebung des Standortes im Erdgeschoss Nutzungen mit Kunden- und Besucherverkehr auf-
nehmen und gleichzeitig die neu gestalteten Freiflachen auf der Slidseite zum Aufenthalt nutzen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind hier aufgrund der besonderen Lage und der
begrenzten Flache des Plangebietes nicht zuldssig.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die in den §§ 16 und 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen
bestimmt, wobei die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 liberschritten werden kénnen, wenn besondere stadte-
bauliche Griinde dies erfordern.

- Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl an diesem Standort fiir ein Allgemeines Wohngebiet mit 0,8
uberschreitet die in § 17 Abs. BauNVO aufgefiihrten Werte, entspricht aber einer dem Standort Innen-
stadt angemessenen Bebauungsdichte. Hier sind mit der geschlossenen Bauweise Eckbebauungen und
groBere Bebauungstiefen typisch. Damit ist bei der Wiederherstellung der Stadtstrukturen von vor
1945 eine stirkere Uberbauung der Grundstiicke in der zentralen Lage verbunden. Offentliche Belange
stehen dem nicht entgegen.

- Hohe bauliche Anlagen

Zur Einfligung der Bebauung in die Stadtstruktur werden die Traufhdhen an der Treptower Strale und
an der KramerstraBe mit max. 9,50 m und in der Bereichen zur 1. RingstraBe mit max. 8,50 m
festgesetzt. Hier wird das urspriingliche Prinzip, wonach die Hohe der Gebdude von der Stadtmitte
nach auBen hin abnimmt, aufgegriffen. In den RingstraBen und ringstraBennahen Bereichen soll sich
die Bebauung an der Hohe der Stadtmauer orientieren. Dazu sind im Text (Teil B) folgende
Festsetzungen enthalten:

.GemaB § 18 Abs. 1 BauNVO wird als Bezugspunkt fiir die einzuhaltenden HohenmaBe die
Oberflache des 6ffentlichen Gehweges am Gebdudeeingang bestimmt.”

«Staffelgeschosse sind zuldssig, wenn sie mindestens um 1,00 m hinter die Flucht des
darunterliegenden letzten Geschosses treten.”

+Als Traufhohe gilt im Fall eines Staffelgeschosses die Hohe der FuBbodenoberkante tGiber dem
letzten darunterliegenden Vollgeschoss. Als Firsthéhe gilt stets der oberste Punkt der
Dacheindeckung.”



- Anzahl der Vollgeschosse

In der Treptower StraBBe und in der KramerstraBBe werden drei bis vier Vollgeschosse und in der 2. Ring-
straBe zwei bis drei Vollgeschosse festgesetzt. In Verbindung mit den Trauf- und Firsthéhen dienen die
Festsetzungen der besseren Einfligung in die Umgebung und zur Vervollstandigung der typischen
Innenstadtstruktur.

Mit der 1. vereinfachten Anderung erfolgt eine Verschiebung der zwischen Baufeld 2 und 3
verlaufenden ,Knddellinie” zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen auf die nérdliche
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 351/8. Damit wird eine einheitliche Nutzung fiir das Grundstiick bei
dieser GrolBe ermdglicht. Auswirkungen auf die Stadtstruktur bei dem Eckgrundstiick und eine
erhebliche Ausdehnung der Erdgeschossnutzung sind bei einer VerqréBerung des Baufeldes 3 um

ca. 60 m? nicht zu erwarten. Mit der Verschiebung erfolgt eine Zuordnung zur nach
Satzungsbeschluss erfolgten Flurstiicksbildung.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3
der Tiefe der Abstandsfliachen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Baulinien sichern hier eine straBenbegleitende Bebauung. An die Baugrenzen kann, muss aber nicht
gebaut werden. Die Abweichungen sind in den textlichen Festsetzungen (Text - Teil B) aufgefiihrt:

.Folgende Abweichungen von der Einhaltung der Baulinien und Baugrenzen werden gemaf3 § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO zugelassen:

- Uberschreitung fiir Balkone bis max. 1,50 m auf max. 1/5 der Gebzudelsnge
- Uberschreitung fiir Vordacher zur KrimerstraBe um 1,0 m

- Uberschreitung fiir Vordicher zur Kleinen FischerstraBe um 0,75 m

- Riickspriinge von der Baulinie bis max. 1 m auf max. 1/5 der Geb4udelidnge."

Stellplatze und Nebenanlagen, wozu auch Standorte fiir Abfall- und Sammelbehélter zahlen, sind nur
innerhalb der Flichen, die durch Baulinien und Baugrenzen gefasst werden und auf umgrenzten Fla-
chen fiir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

#In den Baufeldern WA 1, WA 2 und WA 3 gilt zu den StralBBenrdumen hin ein vom Bauord-
nungsrecht abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsfliche: zur 2. Ringstralle von 3 m, zur
KrdmerstralBBe von 3 m und zur Kleinen FischerstralBe von 2,25 m.”

Der 8 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, in einem Bebauungsplan aus stid-
tebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen fest-
zusetzen. Die Einhaltung des vorderen stralBenseitigen Abstandes, der nach der [BauO M-V auch je-
weils bis zur Mitte der dffentlichen Verkehrsflache liegen darf, kann mit der Festsetzung der stidte-
baulichen Struktur in Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss hier nicht in jedem Abschnitt
erreicht werden. Um das Ziel der Planung zu ermdglichen, missen abweichende MaBe der Tiefe der
Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB festgelegt werden.

Mit der Festsetzung der Breite der Verkehrstldchen und der Festsetzung von Baulinien zur Raumbil-
aung in Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss ist die fiir die Innenstadt typische Bebauungs-
dichte geplant. Mit der Anpassung der Hohen im Plangebiet an die vorhandenen Bauhdhen in der
unmittelbaren Umgebung in der Kramerstrale, in der Treptower Stral3e und in Bezug zur Héhe der
Stadtmauer sind Trauf- und Firsthéhen fiir die Baufelder WA 1, WA 2 und WA 3 unterschiedlich ermit-
telt worden.

Die Reduzierung der Abstandsfldchen hat im Bereich der 2. RingstraBe und der Kleinen Fischerstrale
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keine wesentliche Auswirkung auf die Wahrung der Privatsphére. Mit der Ausrichtung der Wohnungen
nach Ost und West ist mit der Grundrissgestaltung auch bei einem geringeren Mal3 der Abstandsiia-
che die erforderliche Besonnung der Wohnungen gegeben. In der Kleinen Fischerstral3e selbst ist fiir
die Ostliche Baufliche WA mit der Festsetzung Stellpldtze keine Bebauung vorgesehen, die Abstands-
flachen erzeugt.

Fine geringfiigige Uberschneidung von Abstandsfiichen gegendiberliegender Gebéude ist an der Fin-
mliindung der Kleinen Fischerstralle zur Treptower Stralle nach der LBauO M-V gegeben. Mit der Fest-
setzung zur Bauhéhe und der Festetzung der Baulinie liberlagern sich ohne Anwendung des § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB Abstandsfiichen hier in einem Bereich von ca. 2,50 m Linge bei einem Abstand der
Gebiude (Neubau Baufeld WA 3 und Bestand Treptower StralBBe 14) zueinander von ca. 7 m (Verkehrs-
fliche und private Vorgartenzone).

Eine Uberpriifung der Schutzqiiter, hier Belichtung, hat ergeben, dass eine unzumutbare Beeintrichti-
qung/Verschattung durch die neue Bebauung mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
im Sinne einer Nachverdichtung und Wiederherstellung von Stadtstrukturen nicht erreicht wird. Verdn-
derungen bei den Besonnungszeiten fiir den unginstigsten Punkt an der Fassade (nordliches Fenster im
Erdgeschoss der Westfassade) sind z. B. in den spédten Nachmittagsstunden am 30. Juni ab 18:00 Uhr
mit einer Verschattung durch das neue Gebiude gegeben, wobei sich diese mit dem Schattenwurf der
vorhandenen Biume auf dem Wall bereits heute tiberschneiden. Fiir den 31. Dezember ist eine Ver-
schattung nicht anzusetzen, da der Sonnenverlauf den Neubau als Verursacher nicht erreicht. Ab 1.
Mérz erreichen die ersten Sonnenstrahlen ca. ab 13:00 Uhr die Westfassade Treptower StralBe 14, wo im
weiteren Verlauf der Schatten des Treptower Tores auf die Fassade trifft. Auch zu dem Zeitpunkt liegt
keine Beeintréchtigung durch den Neubau vor.

Eine Simulation des Sonnenverlaufes hat gezeigt, dass durch die Lage der neuen Gebdude nordwest-
lich vom Bestand eine zumutbare Beeintrachtigung ab dem spaten Nachmittag vorhanden ist und
danach unabhingig von Neubauten schon heute je nach Jahreszeit durch das Treptower Tor und
durch das Hohenwachstum der Wallbdume (Laubbiume werden bei der Berechnung als lichtundurch-
ldssiq behandelt) beeinflusst wird.

Mit der Anlehung an das historische Strallenraster und der Schaffung des Platzes vor der Westfassade
Ireptower StralBe 14 am Ireptower Tor wird bei einem Abstand von 7 m und der geringfiigigen Paralleli-
tit (ca. 2,5 m der Hiuserfronten) sich gegeniiberliegender Gebiude in der Kleinen Fischerstral3e keine
erdriickende Wirkung fiir das Bestandsgebdude erzeugt. Auch stellt eine unverinderte Beibehaltung
einer einmal gegebenen Besonnung des Grundstiicks bei Zwischennutzungen keinen Grund dar, Neu-
bauten bei der Wiedernutzbarmachung innerstidtischer Flachen einzuschranken. Eine Riicksichtnahme
wére erfoderderlich, wenn das Nachbaranwesen durch die AusmalBe des Bauvorhabens geradezu er-
driickt, eingemauert oder abgerieqgelt wird. Eine erdriickende Wirkung kann ausgeschlossen werden,
wenn der Baukdrper wie hier nicht erheblich groBer als das Nachbargebdude ist.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen ldee, wie sie mit den Planen auf den Einwohnerversammliungen und
in den Medien zur Entwicklung der Blocke 5 und 10 vorgestellt wurde, ist diese Ergdnzung zum abwei-
chenden MaB der Tiefe der Abstandsflache unter Wahrung der Schutzgliter, die mit dem Abstandsfla-
chenrecht erreicht werden sollen, bei den geringfiigigen Uberschneidungen somit nicht unzumutbar.
(siehe auch Punkt 6.1 Stidtebauliches Konzept zur Raum- und Platzgestaltung am Treptower Tor).

6.4 Griinkonzept

Im Planbereich gibt es nach der Berdumung der Flache und Abbruch der ehemaligen Sporthalle nur
Pflanzungen entlang der RingstraBe ndrdlich vom Tor und im Bereich der kiinftigen Anwohnerstell-
platze. An der Treptower StraBe ist eine Birke innerhalb des Geltungsbereiches zu beriicksichtigen.
Ersatzpflanzungen aufgrund von Veranderungen und getroffenen Festsetzungen sind nicht erforder-
lich.
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- Baume

Im Zusammenhang mit der Herstellung der Trasse der Kleinen FischerstraBe und der dstlich gelegenen
Stellplatzanlage sind Baumpflanzungen vorgesehen, die gestalterisch als Gelenk- und Raumbildner
eingesetzt werden.

Die vorhandene Birke an der Treptower StraBe ist nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzt. Im Plan erfolgt
dies mit der Darstellung als nachrichtliche Ubernahme. Eine Festsetzung zur Neupflanzung an gleicher
Stelle bei Abgang/ Fallung erfolgt aus gestalterischen Griinden im Bebauungsplan innerhalb der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung nicht. Sollte es im begriindeten Fall beabsichtigt sein, die
nach § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte Birke zu fallen, ist nach Antragstellung in der entspre-
chenden Genehmigung mit Auflagen zu Ersatzpflanzungen gemaB § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V zu rech-
nen. Die Anzahl richtet sich gemaB geltendem Baumschutzkompensationserlass nach dem Stammum-
fang des zu féallenden Baumes.

- Pflanzflachen/Einfriedungen

Fiir die Abgrenzung der Bauflachen vom &ffentlichen StraBenraum und fiir die Raumbildung sind Ein-
friedungen auch als geschnittene Hecken moglich. Gesonderte Flachen mit Pflanzgebot werden auf-
grund der Gr6Be und Lage im Stadtgrundriss nicht ausgewiesen. Auf den nicht liberbauten Grund-
stiicksflachen ist eine individuelle Gestaltung maoglich.

6.5  Verkehrskonzept
6.5.1 Ruhender Verkehr

Im Planbereich werden aufgrund der GréBe des Flache und Lage im Stadtgrundriss in der 2. RingstraBe
und in der Kleinen FischerstraBe keine dffentlichen Parkpldtze gesondert ausgewiesen. Die notwendi-
gen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken innerhalb der durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf gesondert gekennzeichneten Fla-
chen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze unterzubringen. Bei der Verkehrsfliche KramerstraBBe erfolgt
die Darstellung in einem anderen Verfahren mit der StraBenplanung.

6.5.2 FlieBender Verkehr

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist allgemein mit den vorhandenen StraBen gewahrleistet. Zusatzlich
wird mit der neuen Kleinen FischerstraBe die ErschlieBung erweitert. Diese Fliche wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier verkehrsberuhigter Bereich, mit einer Breite von
4,50 m festgesetzt.

Im Bereich KrdmerstraBe und 2. RingstraBe ist die spater erforderliche Ausbaubreite bei einer
Neugestaltung in der Flachenausweisung berlicksichtigt worden. Die 2. RingstraBe und der Bereich
nordlich der Treptower StraBe (Platz) werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
hier als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen (siehe Planzeichnung, Teil A).

Die im Rahmenplan Innenstadt, Fachplan Verkehr, dargestellte Einstufung der RingstraBe als Wohnweg
und der KramerstraBe als WohnstraBe soll eine angemessene Verkehrsberuhigung in dem Bereich
ermoglichen.

6.5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den Baufldachen sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 LBauO M-V

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermichtigung, ,ortliche Bauvorschriften" erlassen zu
kdnnen die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fiir ein
solches Handeln ist durch den § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 der Landesbauordnung M-V gegeben. Fiir
den vorliegenden Bebauungsplan wurden &rtliche Bauvorschriften tiber Anforderungen an die Gestalt
baulicher Anlagen gemiB § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung aufgenommen. Grundlage bilden die Ziele
der Erhaltungsatzung fiir das Gebiet der Innenstadt vom Mai 2001 und die Empfehlungen der Stadt-
bildplanung fiir die Innenstadt, Broschiire 2000.

Damit sollen fiir diesen Stadtraum am Treptower Tor und der wichtigen Laufachse die Fassadengestal-
tung und Dachformen im Sinne der Denkmalpflege, der Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Innen-
stadt und der Stadtbildplanung geregelt werden. Ziel ist die Fortsetzung bzw. Wiederherstellung har-
monisch gestalteter Fassadenabwicklungen zum o6ffentlichen StraBenraum.

Zur Einfligung in das Stadtgeftige sind im Text (Teil B) folgende Festsetzungen enthalten:
- Fassaden zur StraBenseite

.Die Fassaden der Gebdude sind in den Wohngeschossen zur StraBenseite als Lochfassade mit
einem Wandanteil von mindestens 60 % auszubilden."

.Die Fassaden sind in ihrem horizontalen Aufbau in Sockel-, Erdgeschoss und Obergeschosszone,
Drempel und Dach zu gliedern."

.Die Erdgeschosszonen der Gebaude sind gestalterisch zu betonen.”

Die Fassaden der Blockrandbebauung in der Innenstadt sind als Lochfassaden mit klar abgegrenzten
Offnungen ausgebildet. Der Wandanteil betrigt in den Wohngeschossen mindestens 60 % und wird
auch hier libernommen. Die vorhandene horizontale Fassadengliederung in Sockel, Erdgeschoss, Ober-
geschoss(e), Drempel und Dach ist bei den Neubauten gestalterisch aufzunehmen. Dabei ist die Erdge-
schosszone gestalterisch zu betonen. Die Betonung kann durch Plastizitdt der Fassade, einer von den
Obergeschossen abweichenden Héhe, der wechselnden Art und GroBe der Offnungen, der Anordnung
eines Gesimses und Material- bzw. Farbunterschieden erfolgen. Dieser klassische horizontale Fassaden-
aufbau soll bei den Neubauten in dem Bereich trotz unterschiedlicher Fassadengestaltung einen opti-
schen Bezug zu den Gebduden im angrenzenden Block bzw. im StraBenzug herstellen.

.Zu den StraBenseiten in der KrdmerstraBe und 2. RingstraBe sind Balkone nicht zuldssig. Zur
Treptower StraBe sind Balkone ab dem 1. Obergeschoss zulassig."

In Anlehnung an die typische Gestaltung der Blockrdnder sind keine Balkone zur StraBenseite anzuord-
nen. Diese sind an den straBenabgewandten Seiten der Gebdude und zur neuen Trasse der Kleinen
FischerstraBe moglich.

.Die Fassaden sind als Putzfassaden oder mit groBformatigen Natursteinplatten auszufiihren.
Andere Materialien zur Fassadengliederung sind auf hiochstens 40 % der Wandflache zulassig.”

.Bei Fassadenteilen aus Glas und Metall sind farblich angepasste und in die Konstruktion ein-
gebundene Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zuldssig.”

Die Eingrenzung bei den Materialien fiir den Hauptanteil der Fassadenflachen auf Putzfassaden oder
Natursteinplatten wird durch die typischen Fassadenmaterialien in der Innenstadt, wie gefirbte und
gestrichene Putze und bei besonderen Bauten auch Natursteinplatten hergeleitet. Andere Materialien
sind untergeordnet zur Fassadengliederung nicht ausgeschlossen. Der Anteil soll 40 % der Fassadenfla-
che nicht tGberschreiten, um eine Einbindung in die jeweilige Blockrandgestaltung zu gewahrleisten.
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.Die Farbgebung der Fassaden muss innerhalb der Hellbezugswerte 30 und 70 liegen, davon
ausgenommen sind Gliederungselemente der Fassaden. Fassaden benachbarter Gebdude diirfen
nicht in derselben Farbe gestaltet werden."

.Benachbarte Gebdude diirfen gestalterisch weder im Bereich Fassade noch im Dach gleich
ausgefiihrt werden. Die maximale Fassadenbreite darf 22,00 m nicht liberschreiten."

.Jechnische Bauteile wie Rauchabzugs- und Liiftungsanlagen miissen mindestens 1,00 m hin-
ter der StraBenfassade liegen."

Die Farbgebung der Neubauten soll in den fiir die Innenstadt typischen Farben erfolgen, wobei fiir den
Hauptanteil der Flache der Hellbezugswert zwischen 30 und 70 liegen soll, um zu helle und leuchtende
Farben bzw. zu dunkle Flachen zu vermeiden. Individuelle Gebdudegestaltung, Vielfalt und Kleinteilig-
keit als Ziele der Stadtbildplanung werden erreicht, wenn benachbarte Gebdude nicht in derselben
Farbe ausgefiihrt werden. Um die Proportionen fiir den StraBenraum und die Fassadenabwicklung der
Blockrander typisch fiir die Innenstadt zu gestalten, soll nach maximal 22,00 m ein Wechsel der Fassa-
dengestaltung erfolgen. Damit die Fassadenansicht vom 6ffentlichen StraBenraum durch technische
Bauteile nicht beeintrachtigt wird, sollen diese um mindestens 1,00 m hinter der StraBenfassade liegen.

- Dacher

.Die Hauptdacher sind als Sattelddcher in Traufstellung zur StraBe auszufiihren. Das Haupt-
dach muss jeweils mindestens 2/3 des Geb4udes liberdecken."

Die fiir die Innenstadt typische Traufstellung der Gebaude zur StraBe soll fiir die Neubauten beibehal-
ten werden. Die Sattelddcher nehmen Bezug auf die vorhandene Struktur in der Umgebung.

«Zur StraBenseite sind Gauben bzw. Zwerchhiuser mit stehendem Format auf héchstens 30 %
der Firstlange eines Gebdudes zuldssig. Die Summe der Einzelgauben und Zwerchgiebel darf
zusammen nicht mehr als 2/3 der Traufbreite betragen.”

«Lur StraBenseite ausgerichtete Dacheinschnitte sind unzuldssig.”

Als optischer oberer Gebdudeabschluss im StraBenraum soll die Traufe in einer angemessenen Lange
erhalten bleiben. Eine Unterbrechung durch ein UbermalB an Dachaufbauten und eingefiigten stehen-
den Giebeln soll durch die Begrenzung auf maximal 30 % vermieden werden. Dacheinschnitte stellen
in der Ansicht Fehlstellen in der Dacheindeckung dar und stéren das Erscheinungsbild im StraBen-
raum. Sie sollen deshalb nur auf der straBenabgewandten Seite angeordnet werden.

«Zur Dacheindeckung sind Dachsteine und Dachziegel in den Farben Rot bis Braun und Metall-
eindeckungen zul3ssig. Glasierte Dachziegel sind unzuldssig. Die Dachflachen eines Gebaudes
sind einheitlich zu decken."

.Zur StraBenseite sind Anlagen fiir erneuerbare Energien (z. B. Photovoltaik und Solar) unzu-
lassig. Zur Hofseite sind Anlagen fiir erneuerbare Energien auf max. 1/3 der Dachflachen zulis-
sig, soweit sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht einsehbar sind. Die Anlagen missen
mindestens 1,00 m Abstand zur Traufe, zum First und zum seitlichen Gebduderand einhalten
und in ihrer Anordnung am Rand nicht versetzt gestaffelt sein.”

Zur Ergdnzung der harmonischen Dachlandschaft ist fiir die Neubauten der farbliche Bezug mit den
Farben Rot bis Braun fiir Dachziegel gewahlt worden. Glasierte Dachziegel sind aufgrund der dabei
entsehenden Reflexion und Spiegelung ausgeschlossen. Ergdnzend sind Eindeckungen aus Metall zulas-
sig. Die Wirkung der in der Umgebung vorhandenen Baudenkmale soll nicht beeintrachtigt werden.
Eine Uberformung der typischen Dachlandschaft der Blockrinder durch iiberdimensionierte Anlagen
flir erneuerbare Energien soll nicht erfolgen. Gebaudeintegrierte Anlagen allgemein und eine Anord-
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nung in den Bereichen, die vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht einsehbar sind, sollen mdglich
sein. Die Festlegungen zu den Abstdanden sollen sicherstellen, dass die jeweilige Dachfldche in ihrer
Grundform noch sichtbar bleibt.

- Fenster und Vordacher zur StraBenseite

,Grundsitzlich sind rechteckige stehende Fensterformate zu verwenden. Bei max. 1/5 der Off-
nungen sind andere Formate zul3ssig. Fenster zur StraBenseite mit einer Breite > 1,00 m sind
vertikal zu unterteilen. Aufgeklebte oder nur im Scheibenzwischenraum angebrachte Sprossen
sind unzulassig. Bei Schaufenstern im Erdgeschoss kann vom rechteckig stehenden Format ab-
gewichen werden."

Stehende Fensterformate bestimmen das Fassadenbild der Innenstadt und schaffen eine optische Ver-
wandtschaft zwischen Gebduden unterschiedlicher Bauzeiten. Die Aufhahme dieses Gestaltungsele-
mentes ermoglicht eine harmonische Fortsetzung im StraBenzug. Ausnahmen, die das Erscheinungsbild
der Fassaden nicht beeintrachtigen sind mdéglich. Die Bebauung an der Treptower StraBe im WB 3 ist
im Erdgeschoss mit groBformatigen Schaufenstern zu gestalten. Dabei sind auch andere Formate als
das stehende Rechteck mdglich.

Vordicher tiber Offnungen im Erdgeschoss diirfen nur aus Metall und/oder transparentem
Material bestehen."

Die Einschrankung bei den Materialien fiir Vordacher im Erdgeschoss soll Stérungen durch massive
Vorbauten und Vordachkonstruktionen im StraBenbild verhindern.

- Einfriedungen

«Zur 2. RingstraBe und zur Kleinen Fischerstrae sind Einfriedungen vorzusehen. Diese sind
mindestens 1,50 m hoch auszubilden. Zuldssige Materialien sind Holz, Klinkermauerwerk,
Stahlprofile und verputztes Mauerwerk. Auch geschnittene Hecken sind zulassig. Bei Holz sind
Ausfiihrungen als Flechtwerk und in Form von Einzellatten mit Zwischenraum unzul3ssig."

Die Bereiche zur KramerstraBe und zur Treptower StraBe erhalten aufgrund der geplanten straBenbe-
gleitenden Bebauung keine Einfriedungen. Anders ist es in der 2. RingstraBe und an der neuen Trasse
der Kleinen Fischerstrae, wo eine Begrenzung in den Bereichen ohne Bebauung gestalterisch zur
Raumbildung erforderlich ist. Damit wird gleichzeitig die Unterscheidung zwischen 6ffentlichen und
privaten Flachen, hier z. B. die Stellplatzanlage fiir Anwohner, unterstiitzt. Mit den genannten Materia-
len fiir den innerstadtischen Raum sollen Materialien und Ausfiihrungen vermieden werden, die vom
Erscheinungsbild her mit den Siedlungsgebieten vergleichbar sind.

- Platze fiir Abfall- und Wertstoffbehilter

LAbfall- und Wertstoffbehalterplitze fiir Container mit mehr als 240 | Gesamtinhalt sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Einhausungen zu versehen."

Mit der Neubebauung werden neue Strukturen geschaffen, wo die Nebenanlagen gestalterisch mit zu
betrachten sind, da diese von den Wohngeschossen und je nach Standort vom 6ffentlichen Raum ein-
sehbar sind.

- Garagen und Carports

.Freistehende Einzel- und Doppelgaragen/Carports sind unzulissig. Sie sind im WA 1 bis 3 als
Teil der baulichen Anlage mit Materialien der Hauptgebaude auszufiihren.”



15

Aufgrund der Abmessungen und des Zuschnitts der tiberbaubaren Grundstiicksflache sollen Einzel- und
Doppelgaragen bzw. Carports in den Bebauungszusammenhang integriert werden und nicht mogliche
Hofflachen einengen.

- Einfahrten und Eingédnge
.Der Eingang zu einem Gebaude ist jeweils in der StraBenfassade anzuordnen.”

.In Bereichen mit einer geschlossenen Bauweise sind Durch- und Einfahrten in Tiefgaragen und
riickwartige Grundstiicksbereiche mit mehrfliigeligen Toren aus Holz oder Metall zu verschlie-

Ben. Schwing- und Rolltore sind so zu gestalten, dass diese geschlossen wie Fliigeltore erschei-
nen. Die lichte Breite der Durch- und Einfahrten darf bis zu 3,50 m betragen.”

Damit wird die historische Form der ErschlieBung auch bei dieser Blockranderginzung aufgegriffen.
Diese im StraBenraum ablesbare ErschlieBungsfunktion belebt die Vorflachen und tragt durch den
Einsatz von Gestaltungselementen zur Vielfalt bei der Gestaltung der Erdgeschosszonen bei.

- Werbeanlagen

.Werbeanlagen diirfen an den StraBenfassaden nur im Bereich des Erdgeschosses und bis zu
0,20 m unterhalb der Briistungskante des 1. Obergeschosses angebracht werden. Sie diirfen nur
in Form von Einzelbuchstaben oder Zeichen auf die Fassade gesetzt oder als Ausleger ausge-
flhrt werden. Fiir Werbeanlagen diirfen keine bewegten Teile und kein wechselndes Licht ver-
wendet werden.”

«Parallel zur Fassade angebrachte Werbeanlagen diirfen nicht mehr als 0,20 m gegeniiber der
Fassadenoberfldche hervortreten und sollen insgesamt hchstens 0,60 m hoch sein. Ausleger
diirfen nicht mehr als 0,90 m vorkragen, ihre Hohe darf 1,00 m, ihre Tiefe 0,20 m nicht lber-
schreiten.”

Werbeanlagen diirfen Gliederungselemente der Fassaden nicht beeintriachtigen, sie sollen von
diesen einen Abstand von mindestens 0,10 m einhalten. Firmen- und Hinweisschilder an Ein-
gangsbereichen sind gestalterisch unmittelbar beieinander anzubringen.”

Mit den Regelungen zu GroBe, Art, und Ort der Anbringung im WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet)
sollen sich die neuen Werbeanlagen harmonisch in das StraBenbild einfligen und nicht aufdringlich
und libermaBig storen. Die Nahe zum Treptower Tor und an der Stadtmauer ist ein weiterer Grund fiir
die Riicksichtnahme. Flachige Werbeschilder, die die MaBstablichkeit der Fassaden beeintrichtigen und
Gliederungselemente liberschneiden, verdecken oder storen, sollen hier nicht eingesetzt werden.

6.8 Nachrichtliche Ubernahme, Hinweise

GemaB § 9 Abs. BauGB kdnnen in den Bebauungsplan nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen sowie Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich tibernommen werden. In der
Planzeichnung bzw. als Hinweis auf dem Plan wurden tibernommen:

- geschiitze Bdume (§ 18 NatSchAG M-V) mit Darstellung in der Planzeichnung
- Bodendenkmal ,Altstadt Neubrandenburg” (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V, GVOBI. M-V Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12 ff.) mit Darstellung in der Planzeichnung

Von dem zustdndigen Kataster- und Vermessungsamt wird im Rahmen von Liegenschaftsvermessun-
gen das Aufnahmefeld schrittweise erneuert. Diese neu geschaffenen Aufnahmepunkte (AP) sind ent-
sprechend dem Gesetz liber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster Mecklenburg-
Vorpommern (VermKatG M-V) zu schiitzen. Im Zuge der Bauausfiihrung ist bei Verlust bzw. abzuse-
hendem Verlust der Aufnahme- und Grenzpunkte Mitteilung zu machen.
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Das Schutzgut Grundwasser kann wihrend der Bauphase bei Unterkellerungen, die unter den Grund-
wasserstand reichen, betroffen sein. Eine Grundwasserabsenkung kann Auswirkungen auf den Baumbe-
stand der Wallanlage haben (Priifung erfolgt tiber gesonderte Beantragung und Genehmigung bei
Grundwasserabsenkung durch den Verursacher im Bauantragsverfahren.).

Hinweis der Feuerwehr:

Im Bereich der 2. RingstraBe ist der Einsatz von Drehleitern als 2. Rettungsweg aufgrund der StraBen-
raumbreite von 6 m nicht mdglich. Fir den Einsatz tragbarer Leitern ist hier eine maximale Einstiegs-
hohe bis zu 8 m fiir den 2. Rettungsweg zu berlicksichtigen. Fiir die teilweise 4-geschossigen Gebauden
an der KramerstraBe und Treptower StraBe sind die erforderlichen Aufstellflichen bei der jeweiligen
StraBenplanung zu priifen.

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
Baudurchfiihrung ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub
einer Wiederverwendung zugefiihrt wird. Eine Altlastenverdachtsflache ist nicht bekannt.

8 Immissionsschutz

Durch den Friedrich-Engels-Ring ist die Westseite des Quartiers an der Stadtmauer als larmvorbelaste-

tes Gebiet zu betrachten. Bei dem Vergleich mit der Lirmaktionsplanung der Stadt werden 55 bis 60 dB
angegeben. Ziel der Larmaktionsplanung ist eine flichendeckende Larmminderung, wobei unterschied-
liche Faktoren Eingang finden.

Die neu zu bebauende Flache umfasst einen Bereich, der nach Abbruch der ehemaligen Sporthalle ei-
ner Wiedernutzbarmachung zugefiihrt werden soll. Die im Umfeld vorhandene Wohnnutzung wird bei
der Art der baulichen Nutzung aufgegriffen und der westliche Blockrand erganzt.

Dabei ist es moglich, die Hohe der Stadtmauer fiir [irmmindernde MaBnahmen zu nutzen und bei je-
weiliger Grundrissgestaltung in den Obergeschossen die schutzbediirftigen Riume auf den larmabge-
wandten Seiten anzuordnen. Ab einer Hohe von 6 m ausgehend von der Geldndehdhe vor dem Gebdu-
de sind aus Schallschutzgriinden Fassaden zur RingstraBe mit AuBenbauteilen zu errichten, die ein
resultierendes, bewertetes SchallddmmmalB R™ w,res >30 dB aufweisen.

9 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes soll tiber die bestehenden Leitungssysteme in der Kramer-
straBe bzw. Treptower StraBe sichergestellt werden. Neue Trassen im Bereich der 2. RingstraBBe bzw.
spateren Kleinen FischerstraBe sind ergdnzend moglich.

9.1  Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Regenwasser

Die ErschlieBung mit Trinkwasser kann tber die vorhandenen Versorgungsleitungen der Treptower
StraBe (DN 200 ET) und in der KramerstraBe (DN 100 G) erfolgen.

Die Loschwassergrundversorgung ist gemaB Brandschutzgesetz M-V i. V. m. der Regel DVGW 405 zu
ermitteln. Fiir die Absicherung der Loschwasserversorgung ist entsprechend Loschwasservertrag zwi-
schen der Stadt und der neu.sw der leitungsseitige Ringschluss zwischen der Treptower Strae und der
KramerstraBe erforderlich.
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Schmutzwasserableitung: Eine Schmutzwasserleitung DN 300/200, die die Vorflut fiir die Entsorgung
des Einzugsgebietes Innenstadt bildet, liegt innerhalb der kiinftigen Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung. Die Leitung ist im Bestand zu schiitzen. Die Anschlusspunkte fiir die Entsorgung der kiinf-
tigen Grundstiicke sind Bestandteil einer gesonderten ErschlieBungsplanung des Versorgungstragers.

Regenwasserableitung: Zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers wird ein Vergleich der
Flachen vor Abbruch der ehemaligen Sporthalle und der neuen liberbaubaren Grundstiicksflache vor-
genommen. Eine Versickerung bzw. Verwertung des anfallenden Niederschlagwassers wird angestrebt.
Der Gesamtausgleich erfolgt mit dem Regenentwasserungskonzept liber Festsetzungen im nérdlich
angrenzenden B-Plan Nr. 110.

9.2 Elektroversorgung, Versorgung mit Multimediadiensten und Telekommunikation

Zur Sicherung der kiinftigen Stromversorgung fiir die neue Wohnbebauung ist das Niederspannungs-
netz zu erweitern. Der vorhandene Leitungsbestand im siidlichen Bereich an der Treptower StraBe ist
zu schiitzen. Die Versorgung des Wohngebietes mit Multimediadiensten ist iber nahe gelegene HFC-

Kabel moglich. Mit der Vorbereitung der baulichen MaBnahmen wird der Versorgungstrager die Pla-

nungen dazu konkretisieren.

Fiir die Beleuchtung der 6ffentlichen StraBenrdume ist eine Neuplanung erforderlich.

9.3 Gasversorgung

Planungen des Versorgungstragers sehen fiir die geplante Neubebauung keine Gasversorgung vor.
9.4 Elektroanlagen der E.ON edis AG

Die Angaben werden mit der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfasst.

9.4.1 Fernwirme

Die ErschlieBung der Baufelder mit Fernwarme wird vom Versorgungstrager angeboten. Das

vorhandene Leitungssystem ist angrenzend im 6ffentlichen Raum verlegt. Die ErschlieBung
kann ab Ecke KrimerstraBe/DlimperstraBe erfolgen.

10 Denkmalschutz
10.1 Bodendenkmale

Der gesamte Bereich des Bebauungsplanes ist Teil des Bodendenkmals ,Altstadt” von Neubrandenburg.
Dabei sind folgende Angaben des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege zu beachten:

.Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen
Teile des Bodendenkmals ,Altstadt’ sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahme trigt der
Verursacher des Eingriffs (8 6 Abs. 5 DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.".

10.2 Baudenkmale

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Der Umgebungsschutz benachbarter Baudenkmale ist zu beachten. Westlich grenzen das Treptower Tor
und die Stadtmauer an. Baudenkmale aus der Liste der geschiitzten Denkmale der Stadt Neubranden-
burg liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
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1 Artenschutz gemaB § 44 BNatSchG

Das Plangebiet ist berdumt. Es liberschneidet sich nicht mit den Lebensbereichen, der aufgefiihrten
streng geschiitzten Arten. Durch die planerischen Festsetzungen entstehen keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte.

Die Ergebnisse einer artenschutzrechtlichen Priifung zur Abschdtzung der Betroffenheit besonders
geschiitzter Arten oder europaischer Vogelarten gemalB § 44 Abs. 1 BNatSchG sind in 2011 im Zusam-
menhang mit dem Riickbau der Sporthalle und der Beraumung der Fliche ermittelt und gepriift wor-
den (siehe artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) vom November 2011, Biiro PRO CHIROPTERA, Hol-
ger Schiitt).

Die darin aufgefiihrten KompensationsmaBBnahmen fiir Fledermduse und Végel sind nicht im Bereich
des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 109 umgesetzt worden und haben somit keine Auswirkungen
auf Festsetzungen im B-Plan Nr. 109.

Bei der Begehung vor Ort wurde in der Birke, die nach § 18 BNatSchG geschiitzt ist, ein Nest festge-

stellt. Im Bebauungsplan ist keine Festsetzung zur Fallung des Baumes enthalten.

12 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet:  ca. 2.962 m2

- davon bebaubare Fliche: ca. 1.360 m2 (innerhalb der Baulinien und Baugrenzen bei GRZ 0,8) und
ca. 1.190 m2 fiir Stellplatzanlage

Verkehrsflache: ca. 1.959 m2

Gesamtflache: ca. 0,49 ha
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