SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER
tUber den Bebauungsplan Nr. 39 "Wohnbebauung zwischen Gartenstralde und Blumenstralde”

Teil A - Planzeichnung
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Empfohlener StraBenquerschnitt
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Kfz= Kraftfahrzeuge
R= Radfahrer

F= FuBganger

P= Parken

B= Bankett

G= Grin

Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale oder Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale ent-
deckt, ist dies gemaR § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Konkrete Anhaltspunkie
dafiir, dass eine schéadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt, ist unverziglich
der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufthren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Die Beseitigung von Gehdlzen gemaR § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz durchge-
fuhrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch
den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen keine Brutvégel
vorhanden sind und die Zustimmung der zusténdigen Behorde vorliegt.

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
ne llla des oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow fiir das Wasserwerk Rostock.
Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschréankungen zum Trinkwasser-
schutz gemal der Richtlinie fiir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Ar-
beitsblatt W 101) sind zu beachten.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin, Hauptstrale 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Empfehlung:

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken in
eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gar-
tenbewasserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaRnahmen fiir den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten z.B. mindestens 5 m?
Solarthermie-Flachen je Einzelhaus errichtet werden.

Die weiteren Moglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten gepriift werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).
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Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Bauer und Siwek, Wismar, Stand:
Dezember 2013, erganzt im Februar 2016; Topographische Karte im
MalRstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern,
© GeoBasis DE/M-V 2016; eigene Erhebungen

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990,
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19, 20 BauNVO)
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Fldchen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

€
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Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Natur u. Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Fléchen fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zu Gunsten
der Anlieger und der Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) : Ausschluss von Nebenanlagen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung des Mafes der baulichen Nutzung (z.B. § 16 Abs. 5 BauNVO)

2. Darstellungen ohne Normcharakter
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Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechts-
kraftigen Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn
(LBauO M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich
aller rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Stadt Neukloster
vom 040l 1% folgende Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 39 "Wohnbebauung
zwischen Gartenstrale und Blumenstrale”, gelegen nordéstlich der Bergstrale und
nordwestlich der Feldstralle, begrenzt im Siidosten und Sidwesten durch die
geplante  Wohnbebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 35 sowie die
Wohnbebauung am Weilldornweg (Bebauungsplan Nr. 32), im Nordwesten durch
Wiesen- und Weideflaichen und im Nordosten durch die Wohnbebauung an der
Blumenstralle, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B)
sowie folgende Satzung liber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B — Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. §§ 1, 4, 16, 18 BauNVO)

14

1.2

1.3

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Ferienwohnungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Fur das Erdgeschoss gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m. Die Firsthéhe
darf max. 8,5 m Gber dem Bezugspunkt liegen. Die Firsthéhe ist gleich die H6-
henlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Die Sockelhthe ist der Abstand zwischen Oberkante
Rohfuboden des Erdgeschosses und Oberkante Gelande. Fiir die festgesetz-
ten Sockel- und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohenlage der
kiinftig vom Hauptgebaude Uiberdeckten Gelandeoberflache.

Die vorhandenen Gelandehthen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur
um max. +/- 0,75 m verandert werden. Erdwélle héher als 1,0 m sind unzulds-

sig.

2. Flachen fir Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12,14 u. 23 BauNVO)

2.4

2.2

23

Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengeb&duden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fur Millbehalter ist im Vorgartenbereich unzuldssig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der PlanstraRe, die zur ErschlieBung
des Grundstiicks dient, und der strallenseitigen Hauptgebaudeflucht einschliel-
lich deren seitlicher Verlangerung.

GemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanla-
gen und freistehenden Antennenmasten, die Aufstellung von oberirdischen
Gas- oder Olbehalter sowie von Luftwdrmepumpen im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Die Errichtung von Liftungs- und Klimaanlagen ist nur mit einem Mindestab-
stand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze zuléssig.

3. Mindestgréfe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

Die Gréfte der Baugrundstiicke wird auf mindestens 550 m? je Einzelhaus und
mindestens 450 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.

4. Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaushalfte ist maximal
eine Wohnung zulassig.

5. Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, ist die Errich-
tung von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Garagen im Sinne des § 12 BauNVO unzuldssig, davon ausgenommen
sind Grundstiickseinfriedungen.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des gesamten Plangebietes ist die Errichtung von Sekundarheizun-
gen (Kamin) nur mit einer Schornsteinhéhe von mindestens 7,0 m zuldssig.

7. Planungen, Nutzungsregelungen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzen
und Erhalten von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 22 u. 25 sowie § 202 BauGB)

71

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
.Reihenhausgarten® ist die vorhandene Nutzung als Hausgarten dauerhaft zu
erhalten. Die Errichtung von hochbaulichen Anlagen jeder Art und Lagerflachen
ist unzuldssig. Davon ausgenommen sind Spielgerdte und je Grundstiick ein
Geratehaus zur ausschlielichen Unterbringung von Geréten fir die Gartenbe-
wirtschaftung mit einer maximalen Grundflache von 10 m® Die Herstellung von
teilversiegelten Terrassen in wasserdurchldssiger Bauweise ist bis zu einer ma-
ximalen GréfRe von 20 m? zulassig.

Die festgesetzte offentliche Grinflache ,Park” ist parkartig zu gestalten. In die-
ser Parkanlage ist die Herstellung von Wegen und Aufenthaltsplatzen zulassig.
Wege und Platzflichen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebun-
dene Decke) herzustellen. AuRerdem sind Spielflaichen und das Aufstellen von
Spielgeraten mit den entsprechenden Fallschutzbereichen und -materialien zu-
lassig. Innerhalb der Parkanlage sind mindestens drei standortgerechte, ein-
heimische Laubb&dume (Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm) zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten. Fir das Anlegen von Hecken und Strauchgruppen sind
standortgerechte, einheimische Straucher (3xv, 60-100 cm) zu verwenden. Die
Strauchpflanzungen kénnen zu einem Anteil von maximal 10% durch nicht hei-
mische, standortgerechte Arten erganzt werden. Innerhalb der Griinflache
.Parkanlage” sind keine Pflanzen zulassig, die aufgrund ihrer Giftigkeit fur Kin-
derspielplatze als unzulassig eingestuft wurden. Die sonstigen Flachen sind als
Rasenflache herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte Gffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe
Grinflache" ist als extensive Wiesenflache zu erhalten. Eine vollstéandige Ver-
buschung ist durch geeignete Manahmen zu verhindern. Die zum Erhalt fest-
gesetzten Geholzflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Siedlungs-
grun” ist als: extensive Wiesenflache zu erhalten. Es ist eine Landschaftsrasen-
mischung mit Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mittels einer fiir den
Standort optimalen Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die Flache ist mindes-
tens zweimal jahrlich zu mahen. In der Griunflache ist mindestens ein standort-
gerechter, heimischer Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb der 6&ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Z&surgriin®
sind mindestens 3 m breite Hecken aus standortgerechten, heimischen Laub-
gehélzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Heckenpflanzen sind im
versetzten Verband mit einem Pflanzabstand 1,0 m x 1,0 m zu pflanzen.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind jeweils zwei standortgerechte, einhei-
mische Laubb&ume oder Obstbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Entlang der Planstrale A sind mindestens 30 Einzelbdume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
straRenweise folgende Arten zu verwenden: Robinia pseudoacacia ,Umbracu-
lifera’ — Kugel-Robinie, Pyrus calleryana 'Chanticleer-Chinesische Zierbirne o-
der Prunus sargentii ,Rancho’ — Zierkirsche.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargesteliten Baumstandorte kénnen ent-
sprechend den &rtlichen Erfordernissen geringfiigig verschoben werden.

Alle Geholzpflanzungen im &ffentlichen Bereich sind drei Jahre in der Entwick-
lungspflege zu pflegen.

7.10 Vorhandene Gebaude und Altanlagen der Kleingérten, Bauschutt und Millabla-

gerungen sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zu-
zufihren.

7.11 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mut-

terboden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schitzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufiihren.

7.12 Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mall zu beschrénken.

Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurlickzunehmen.

7.13 Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden wer-

den bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zuldssig, wenn sie in
die Dach- und/oder Wandflachen des Geb&udes integriert sind oder Bestandteil
eines Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgesténderte oder
Uberkragende Anlagen sind nicht zulassig.

Die Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dach-
flachen ist unzulassig.

Stellplatze won Millbehaitern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer zu-
lassig. Die max. zuldssige Hohe an der StraBenseite betragt 1,20 m. Drahtzéu-
ne sind nur in Verbindung mit Laubholzhecken und nur bis zu einer Héhe von
max. 1,20 m zuldssig. Zypressengewachse sind unzuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leis-
tung bis zu einer GroRe von 0,75 m? zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzuldssig.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom

15.02.2016. Die ortsiibliche Bekanntmach Aufstellungsbeschlusses ist

durch Verdffentlichung in der Ostsee-Zgt
f'r’c;\“\- 1

Stadt Neukloster, den 2. 06, :204??

%
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2. Die fur Raumordnung und Landesplan  AStelle ist gemal § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schr .2016 beteiligt en.
Stadt Neukloster, den - 06. L0417 : : ,‘/

= (S DgrBirgermeister
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3. Die Stadtvertretung hat den Entwurf d f&, d anes Nr. 39 und den
Entwurf der Begriindung dazu am 12.12:».‘@8 _geldiltigt’'und die 6ffentliche Aus-
legung beschlossen. eiant -
Stadt Neukloster, den Z4.06..201

rdBargermeister

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes l\%‘ hé s der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begrufagun q@%aﬂie der Entwurf der ort-
lichen Bauvorschriften haben nach § 13a*Abs. 2°NL-4"i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 02.01.2017 bis zum 03.02.2017 wéhrend der Dienststunden im
Rathaus Neukloster 6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit
dem Hinweis, dass im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB von einer
Umweltpriifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden
kénnen, am 22.12.2016 durch Veréffentlichung in der Ostsee-Zeitung bekannt
gemacht worden. ]

Stadt Neukloster, den 2. €é.lo1
‘-\3-@ (S

5. Die von der Planung beriihrten Beh&g\% Rd-S0P
lange sind gemaR § 13a Abs. 2 Nr. ™N.VAD 84 +'2 BauGB mit Schreiben
vom 28.12.2016 zur Abgabe einer Stellupgnahme-aufgefordert und tber dje &f-
fentliche Auslegung unterrichtet wor
Stadt Neukloster, den 2.7. 04, 2o

Re :

6. Der katastermaRige Bestand innerhalb;dé
wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hifl _
der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass €& Friifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MalRstak \}EV%L? rliegt. Regressanspriiche
kénnen nicht abgeleitet werden. ™
Wismar, den 30. 05. 077 é W—_

Offentl. best. Vermesser
<«;""

7.  Die Stadtvertretung hat die Stellungnahménrder: entlichkeit sowie die Stel-
lungnahmen der Behérden und sonstigerr[rage; offentlicher Belange am
03.04.2017 geprift. Das Ergebnis ist pritge ‘

/5
Stadt Neukloster, den .24-06,204# > ]
%

8. Der Bebauungsplan Nr. 39, bestehend a
Text (Teil B) sowie die ortlichen Bauvorsghrifte
Stadtvertretung als Satzung beschlo

&1
S
Stadt Neukloster, den 7. & .o 73 ‘

9. Der Bebauungsplan Nr. 39, bestehend aus
Text (Teil B) sowie die Satzung Uber die i
mit am J.66. 77 ausgefertigt. / r—?@

e
“1. 2 4 i g ‘
Stadt Neukloster, den w805 W ?l ; S : y
T, A L% )
10. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei a%@&@%f Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen wefdef kann und iiber den Inhalt
" Auskunft zu erhalten ist, wurden durch Veréffentlichung in der Ostsee-Zeitung
am ¢3. 7. Zo1% ortstiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Méngeln in der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen vo adigungsanspriichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzungish. ! .
/
Stadt Neukloster, ckn ¢4.07. dosy =
Ubersichtsplan
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Auszug aus der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2016

SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER

Uber den Bebauungsplan Nr. 39
"Wohnbebauung zwischen Gartenstralle
und BlumenstralRe"

gelegen norddstlich der BergstraBe und nordwestlich der Feldstrale,

begrenzt im Stidosten und Stidwesten durch die geplante Wohnbebauung innerhalb

des Bebauungsplanes Nr. 35 sowie die Wohnbebauung am WeilRdornweg

(Bebauungsplan Nr. 32), im Nordwesten durch Wiesen- und Weideflachen und

im Nordosten durch die Wohnbebauung an der Blumenstral3e

SATZUNGSBESCHLUSS
03.04.2017




