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1. Grundiagen der Planung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die Aufstellung der Satzung Uber die
1. Anderung der Satzung der Gemeinde Neuburg iber den B- Plan Nr.5
+,Am Kirchsteig*:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, BGBI. | S. 2414 einschlieBlich aller Anderungen,

- die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | 8. 132) einschlieRlich aller rechtskréaftigen
Anderungen,

- die Verordnung Uiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -90 (PlanzV 90) vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991 | S.58)
einschlieBlich aller rechtskréftigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.April 2006 (GVOBI. M-V 8. 102) einschlieRlich aller
rechtskréaftigen Anderungen
Als Planungsgrundlage wurden die Planzeichnung des rechtskréftigen B-Planes sowie aktuelle
Luftbilder der Ortslage Neuburg verwendet.

2. Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Neuburg
Gemarkung  Neuburg / Flur 1

Plangeltungsbereich:

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieBlich das Flur-
stiick Nr. 63/22 (zuvor 63/11) und betrifft den Bereich WA 2 des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 5 ,Am Kirchsteig" innerhalb der Ortslage Neuburg.

Es wird im Osten und Stiden durch die StraRe ,Am Kirchsteig" und im Norden und Westen
durch vorhandene Wohnbebauung begrenzt.

3. Zielstellung und Grundsétze der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Am Kirchsteig" ist seit dem Dezember 2001 rechtskraftig. Mit der
Planung wurde Baurecht fur Eigenheime geschaffen und somit eine stddtebaulich glinstige
Abrundung der Ortslage in 8stlicher Richtung unter Beachtung der naturrdumlichen Bedingungen
erreicht.

Auf dem Flurstiick 63/22 wurde in den zurlickliegenden Jahren ein Wohnhaus mit angegliederter
Praxis fur Krankengymnastik und Physiotherapie errichtet. Da die Inhaberin ihre Praxisrdume
erweitern mochte, um den Vorschriften der Krankenkassen zu gentigen, soll das vorhandene
Baufeld zur Erméglichung der Praxiserweiterung angepasst werden.

Die Gemeindevertretung hat am 18.09.2014 deshalb beschlossen, den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 5 ,Am Kirchsteig" in diesem Teilbereich zu dndern (1. Anderung).




Die 1. Anderung beinhaltet im Einzelnen:

- Erweiterung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche durch Verédnderung der straBenseitigen
Baugrenze und damit VergréBerung des Baufeldes

- geringfligige Erhéhung der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 auf 0,35

- es wird festgesetzt, dass die baugestalterische Festsetzung (Punkt1:Décher) nicht fiir
Décher von Anbauten, die zur Erweiterung von Hauptgeb&uden vorgenommen werden, gilt.

- Décher von Anbauten an Hauptgeb&uden kénnen auch als Pultdach oder Flachdach
ausgebildet werden und mit einer von den Festsetzungen abweichenden Dachneigung und
Dacheindeckung ausgefiihrt werden.

Begriindung:
Das betreffende Flursttick ist derzeit mit einem Wohnhaus nebst angegliederter Praxis fur

Krankengymnastik und Physiotherapie bebaut, diese soll erweitert werden.

Da im rechtskréaftigen Bebauungsplan der Abstand der Baugrenze zehn bzw. finf Meter zur
Stralde betragt und die Grundflachenzahl auf 0,3 begrenzt ist und durch den geplanten Anbau
beides Uberschritten wird, ist es notwendig, die Baugrenze auf einen Abstand von 3,00 m zur
Stral3e zu verschieben und die Grundflachenzahl auf 0,35 geringflgig zu erhéhen.

Grundstiicksflache : 1021 m?
Mdgliche Bebauung vor Anderung der Satzung (GRZ 0,3 ) : 1.021 m2 x 0,3 = 307 m?
Magliche Bebauung mit Anderung der Satzung (GRZ 0,35) : 1021 m? x 0,35= 357 m?

Zusétzliche Versiegelung gegentber der Ursprungssatzung:

357 m?- 307 m?= 50 m?

Im Ergebnis der Uberschlaglichen Berechnung kann festgestellt werden, dass durch die
Anderung des Bebauungsplanes lediglich ein geringer Kompensationsbedarf besteht, der durch
die Pflanzung von 2 Obsthochstdmmen mit einem Stammumfang von 10-12 cm in alten
Obstsorten, wie Pflaume, Birne, Apfel oder Kirsche vollumfanglich ausgeglichen wird. Die
Kompensationsmafnahme ist dem Flurstiick Nr. 63/22, auf dem der Eingriff erfolgt, zugeordnet.
Desweiteren ist eine in der Ursprungsplanung zum Erhalt festgesetzte Pappel, die im Zuge der
BaumalRnahmen nicht erhalten bleiben konnte, durch Pflanzung eines Obsthoch-stammes in
oben angegebener Pflanzqualitat zu ersetzen.

Eine Prifung ergab, dass die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens beziglich des
Uberschreitens der Baugrenze aus Sicht der Gemeinde als stadtebaulich vertretbar anzusehen
ist. Die geplante Erweiterung tragt zur Schaffung von Arbeitsplatzen und damit zur
wirtschaftlichen Entwicklung von Neuburg bei.

Die &rtlichen Bauvorschriften im Punkt 1 werden entsprechend des vorgelegten Entwurfes mit
der 1. Anderung geéndert. So kann der geplante Anbau am Hauptgeb&ude auch als Pult- oder
Flachdach mit einer von den Festsetzungen des B-Planes abweichenden Dachneigung
ausgebildet werden. Das Haupthaus als Wohnhaus wurde dem B-Plan entsprechend als
Satteldach ausgebildet.

Durch die 1. Anderung ergeben sich fur die verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und
Entsorgung keine Anderungen. Die ErschlieBung der Erweiterung ist tber das vorhandene
Grundstick zu gewdahrleisten. Die notwendigen Stellplatze sind auf der privaten
Grundsttcksflache unterzubringen.

Die Fernwarmeversorgung erfolgt durch Anschluss an das zentrale
Fernwé@rmeversorgungssystem des Zweckverbandes Wismar. Fur die Fuhrung der
Fernwdrmeleitung innerhalb privater Baugrundstlicke wurde im Bebauungsplan ein
Leitungsrecht festgesetzt.




Da die Grundziige der Planung durch diese 1.Anderung nicht beriihrt werden und die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet wird und keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter besteht, wurde die Anderung der
Satzung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durch-gefiihrt. Von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach

§ 2a BauGB wurde daher abgesehen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist den Anderungsbereich als WA-Gebiet aus.
Innerhalb der 1. vereinfachten Anderung des B-Planes wird keine Anderung der Baugebiete
vorgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Planbereich sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Bodendenkmale bekannt, die durch die
geplanten MaRnahmen beriihrt werden. Deren Veranderung oder Beseitigung kann nach §7
DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte
Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese
MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen. Uber die in
Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden.

Altlastenkataster

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrite
der Landkreise und Oberblirgermeister/Blrgermeister der kreisfreien Stadte gefihrt.
Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des §2 Abs.3 Bundes-
Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fiur die Freiheit des
Plangebietes von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten Gbernommen.

Energieversorgung

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder
freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberflache nicht zuldssig. In Kabelnahe ist Handschachtung erforderlich. Eine
eventuelle Umverlegung von Leitungen ist mit dem Versorgungsunternehmen rechtzeitig
abzustimmen. Vor Beginn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich
erforderlich.

Fernwérmeleitung

Das Nutzungsrecht der Fernwarmeleitung fuir den Zweckverband Wismar wurde durch
Eintragung einer personlich beschrankten Dienstbarkeit im Grundbuch der betroffenen
Grundstuckseigentiimer gesichert.

Nach Ricksprache hat der Zweckverband Wismar kein Problem mit der vorgenommenen
Uberbauung der Fernwarmeleitung auf den Grundstiicken durch Oberflachenbefestigungen und
Carports. Die Sicherung der Baufreiheit z.B. im Havariefall erfolgt durch eine vertragliche
Vereinbarung zwischen Zweckverband Wismar und den betroffenen Eigentiimern.
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