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Satzung der Stadt Neukloster
) uber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35
"Wohnbebauung Gartenanlage Nord"

gelegen norddstlich der Bergstrale und nordwestlich der Feldstralte, begrenzt im Nordosten

durch Kleingérten, im Siidosten durch die Straken ,Robinienweg®, ,Am Walnussbaum® und

_Gartenstraie®, im Stidwesten durch die Bebauung an der ,Bergstrae” (B-Plan Nr. 29) und
im Nordwesten durch die geplante Bebauung am ,WeiRdornweg” (B-Plan Nr. 32)
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1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 05.09.2016 die Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Wohnbebauung Gartenanla-
ge Nord" beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Wohnbebauung Gartenanlage
Nord“ der Stadt Neukloster ist seit dem 14.12.2014 rechtskraftig.

Die Grundstiicke entlang der StralRe ,Am Wallnussbaum® sind bereits vollstandig be-
baut. Die weiteren verkehrlichen und technischen ErschlieBungsanlagen zur Er-
schlieBung des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 35 wurden hergestelit.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, zur besseren Bebaubarkeit und
Ausnutzung der bisher unbebauten Grundstiicke, den Abstand zwischen der jeweili-
gen Planstrale, die der Erschlieung des Grundstiickes dient, und der strallenseiti-
gen Baugrenze von bisher festgesetzten 5,0 m auf 3,0 m zu verringern. DarGber hin-
aus soll die Grundflachenzah! von bisher 0,25 auf 0,3 fir den gesamten Bereich des
Plangebietes der Ursprungsplanung erweitert werden.

Die geplanten Anderungen beriihren die Grundziige der Planung nicht, so dass ein
vereinfachtes Verfahren gemal § 1 Abs. 3 und 8 BauGB i.V.m. § 13 BauGB durch-
gefiihrt werden kann. Das stadtebauliche Konzept, die Erschlieung und die Absicht
der Bebauung des Gebietes mit Einfamilienhdusern wurden nicht geéndert. Es han-
delt sich lediglich um geringfligige Erleichterungen bei der Bebauung bzw. Ausnut-
zung der Grundstlcksflachen. Als berlihrte Behorde war aus Sicht der Stadt
Neukloster lediglich der Landkreis Nordwestmecklenburg zu beteiligen und wurde
entsprechend zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Wesentliche Planande-
rungen resultierten daraus nicht. Von Blrgern wurden keine Stellungnahmen abge-
geben.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
stiddstlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich
der Stadt Neukloster und umfasst eine Flache von etwa 2,13 ha.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung bezieht sich vollstdndig auf den
Bereich der Ursprungsplanung.

Er liegt norddstlich der Bergstrale und nordwestlich der FeldstralRe. Er wird begrenzt
im Nordosten durch Kleingarten, im Siidosten durch die Strallen ,Robinienweg®, ,Am
Walnussbaum® und ,Gartenstrae“, im Slidwesten durch die Bebauung an der
,Bergstrafie“ (B-Plan Nr. 29) und im Nordwesten durch die geplante Bebauung am
Weilddornweg* (B-Plan Nr. 32). Der Geltungsbereich bezieht sich gemal
Katasterbestand vom 18.10.2013 auf das Flurstlick 78 der Flur 1 sowie die
Flurstiicke 19/21 (teilw.), 20/38 (teilw.), 20/20 (teilw.) und 20/35 (teilw.) der Flur 6 in
der Gemarkung Neukloster.
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1.3  Flachennutzungsplan und Planungsrecht

Die Stadt Neukloster verfugt lber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die offentliche Bekanntmachung am 18.02.1998 wirksam wurde. Seither wurden
mehrere Anderungen des Fliachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das
Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet und die nahere Umgebung zwischen Feldstralte und Bergstrafle sind
als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Dies entspricht der Ent-
wicklungsabsicht der Stadt, die davon ausgeht, die Kleingartenanlage (iber mehrere
Entwicklungsschritte in Wohnbauflachen umzuwandeln.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), einschlieBlich aller rechtsglltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),
die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
einschlieRlich aller rechtsgtiltigen Anderungen,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

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

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte im MafRstab 1:10.000, Landes-
amt far innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, GeoBasis DE/M-V 2014, der
Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Bauer, Wismar, Dezember 2013, der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 35 sowie eigene Erhebungen.

2. Planungskonzept

21 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Neukloster. Es schlieRt nordwestlich
an die vorhandene Bebauung in den Bereichen der Bergstrafie sowie der Garten-
stralRe und ,Am Wallnussbaum* an. Weitere Bauabschnitte fir eine Wohnbebauung
im unmittelbaren Umfeld wurden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32
am ,Weilldornweg* (ndrdlich des Plangebietes), des Bebauungsplanes Nr. 29 (west-
lich des Plangebietes) sowie des Bebauungsplanes Nr. 28 am ,Robinienweg” (stid-
ostlich des Plangebietes) vorbereitet. Als weiterer und letzter Bauabschnitt im Be-
reich der Kleingartenanlage Nord wird aktuell der Bebauungsplan Nr. 39, der sich
nordwestlich an das Plangeiet anschlief3t, erstellt.
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Die Grundstlicke entlang der Strale ,Am Wallnussbaum* im &stlichen Plangebiet
sind bereits bebaut.

Die Planstralen (Ahornweg) im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 35 wurden in
jungster Vergangenheit hergestellt.

2.2 Stidtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Ziel der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ist es, eine bessere
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Dazu sollen fir die bisher
unbebauten Grundsticke im Bereich des Ahornweges die Baugrenzen néher an den
dffentlichen Straflen festgesetzt werden. Zum anderen soll fir das gesamte Plange-
biet die Grundflachenzahl erweitert werden.

Gegenstand der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 ist:
= die Verringerung des Abstandes zwischen Baugrenze und Planstralle von
5,0 m auf 3,0 m fUr bisher unbebaute Grundstiicke im Bereich des Ahornwe-
ges (Planstralen A, B und C),
= die Erhdhung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 auf 0,3 flr den gesamten
Bereich der Ursprungsplanung.

Die Grundstiicke entlang der StralRe ,Am Wallnussbaum* sind bereits bebaut, daher
wird hier die Verschiebung der Baugrenzen nicht erforderlich. Jedoch sollen auch
hier fur die Bauherren bauliche Erweiterungsmdoglichkeiten durch die Erhéhung der
Grundflachenzahl geschaffen werden.

Die grundséatzlichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 35 zur Entwicklung eines
Wohngebietes mit der Integration von 6ffentlichen Grinflachen werden durch die In-
halte der 1. Anderung nicht beriihrt.

Zur Klarstellung der Begriffe Hauptgebédudeflucht und Vorgartenbereich aus der Ur-
sprungsplanung wird folgende Erlduterung erganzt:

Die Hauptgebaudeflucht und deren seitliche Verlangerung betrifft nur das jeweilige
Grundstiick. Die Festsetzung dient dazu, Garagen und sonstige Nebengebaude vor
dieser straRenseitigen Hauptgebaudefassade auszuschlieflen. Es sollen also keine
Garagen o.a. Bauten, deren Gestaltung zum Teil minderwertig ist, im Vorgarten er-
richtet werden, der mindestens den Bereich zwischen Strafe und Baugrenze um-
fasst. Wird das Hauptgebdude hinter der Baugrenze errichtet, miissen auch Garagen
und Nebengebiude mit zuriickweichen, und entsprechend gréfer wird der Vorgar-
tenbereich. Dies dient dem Erhalt eines attraktiven Ortsbildes.

Vorbauten wie Kapitansgiebel zahlen nicht zur Hauptgebaudeflucht, sondern es zahit
die Uberwiegende Fassadenflache.

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze
Die verkehrliche ErschlieRungsanlagen (Planstraften A, B und C — Ahornweg) inner-

halb des Plangebietes wurden bereits vollstandig hergestellt. Es erfolgte die Anbin-
dung an vorhandene Verkehrsachsen.
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2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 betragt rund 2,13 ha. Die Flache unterteilt sich, wie auch in der
Ursprungsplanung, folgendermalien:

Flachennutzung FlachengroBe in m2
Allgemeines Wohngebiet 15.900
Grunflache Parkanlage/ Spielplatz, 6ffentlich 2.140
: 2.285

Hausgarten, privat 145

StralRenverkehrsflache  Planstralien A und B 3.030 3.170
Planstralle C 140 '

2. Plangebiet 21.355 ﬂ

3. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen fur die technische Ver- und Entsorgung fur die geplante Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes wurden bereits vollstandig hergestellt.

4, Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die unbebauten Grundsticke des Plangebietes sowie die offentlichen Strallen
befinden sich vor allem im Eigentum der Stadt Neukloster. Dartber hinaus liegen
bebaute und noch unbebaute Privatgrundstiicke im Plangebiet. Die Kosten der Pla-

nung werden durch die Stadt Neukloster getragen und durch die
Grundsticksverkaufe refinanziert.

5. Umweltbelange

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Aufstellung der Ursprungsplanung erfolgte im Verfahren nach § 13a BauGB.
Eine Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB einschlieldlich des Umweltberichtes
wurde innerhalb des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB nicht
durchgefiihrt. Da die zuldssigen Grundflachen der Bebauungsplane Nr. 28, Nr. 29
und Nr. 35, die in einem engen sachlichen, =zeitlichen und raumlichen
Zusammenhang stehen, mit rund 10.000 m? unter dem zuldssigen Schwellenwert
von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB lag, entfiel die Erforderlichkeit
eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im
Innenbereich demnach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als
zuldssig. Jedoch wurden die Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen ermittelt
und bewertet.
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Auch im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen.

Durch die Erweiterung der Grundflachenzahl in der vorliegenden 1. Anderung ergibt
sich im Plangebiet eine hdhere zuldssige Grundflache von etwa 800 m?.

Nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 35 wurden weitere Bebauungsplane
erarbeitet. Daher erfolgt an dieser Stelle die Betrachtung der zulassigen Grundfla-
chen der Bebauungsplane Nr. 28, Nr. 29, Nr. 32, Nr. 35, Nr. 36 und Nr. 39, die in ei-
nem engen sachlichen, zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang stehen. Mit insge-
samt etwa 17.000 m? bleibt die zulassige Grundflaiche unter dem zuldssigen Schwel-
lenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Ein-
griffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig.

Somit entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung
auch im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung.

Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass sich durch die geplante Ande-
rung keine Auswirkungen in Bezug auf den Artenschutz ergeben. Eine abschliel3en-
de artenschutzrechtliche Betrachtung erfolgte im Rahmen der Ursprungsplanung.

6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieRend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Mit der vorliegenden 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf die
Belange des Immissionsschutzes. Schutzmanahmen sind nicht erforderlich.

e

-

Stadt Neukloster, den ....L7.FEB. 2017 %
-~ Der Biirgermeister




