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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 20.02.2017 die Auf-
stellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Wohngebiet am Neukloster-
see“ beschlossen. ,
Der Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt.Neukloster ist seit dem 16.10.2015 rechtskraf-
tig. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 wurden einige Be-
zugspunkte fiir die festgesetzten, zuldssigen Sockel- und Firsthéhen aufgrund der
fertiggestellten ErschlieBungsanlagen neu definiert.

Die verkehrlichen und technischen ErschlieBungsanlagen zur Erschliefung des Ge-
bietes des Bebauungsplanes Nr. 37 wurden vollstédndig hergestellt.

Nach der erfolgten Bebauung in der ersten Reihe (Gebiet WA 1) in Richtung
Neuklostersee, mit z.T. querstehenden Einfamilienhdusern mit Satteldach und Ge-
baudehdhen bis zu 8,50 m, wurde das stadtebauliche Konzept seitens der Stadt
Uberprift. Bei Aufstellung der Ursprungsplanung ist die Stadt davon ausgegangen,
dass zweigeschossige Gebaude in der ersten Reihe ausgeschlossen werden, um
den Blick zum Neuklostersee bzw. nach Neukloster fiir die zweite Reihe nicht zu ver-
bauen. Zur Unterstiitzung des stadtebaulichen Konzeptes sollten auch flr die zweite
Reihe zweigeschossige Gebaude ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Vermarktung der Grundstiicke hat sich nunmehr gezeigt, dass gro-
Res Interesse an der Errichtung von zweigeschossigen Gebauden besteht. Die Stadt
Neukloster méchte daher die Festsetzungen fiir die Bebauung in zweiter Reihe an-
dern und hier auch Moglichkeiten fiir zweigeschossige Gebaude schaffen. Aufgrund
der o0.g. Bebauung in der ersten Reihe haben sich die stadtebaulichen Aspekte ver-
andert. Die Festsetzungen werden anlog dem Maf der baulichen Nutzung flir die
Gebéaude in dritter Reihe (Gebiet WA 2) getroffen.

Die geplanten Anderungen beriihren die Grundziige der Planung nicht, so dass ein
vereinfachtes Verfahren gemaft § 1 Abs. 3 und 8 BauGB i.V.m. § 13 BauGB durch-
gefiihrt werden kann. Das stadtebauliche Konzept, die ErschlieBung und die Absicht
der Bebauung des Gebietes mit Einfamilienhdusern wurden nicht geéndert. Es han-
delt sich lediglich um Anderungen in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung.

Als von der Planung berlihrte Behdrde wurde lediglich der Landkreis Nordwestmeck-
lenburg beteiligt und entsprechend zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Aus der Beteiligung des Landkreises Nordwestmecklenburg zum Entwurf resultieren
keine wesentlichen Anderungen fir die Planung.

Von Seiten der Offentlichkeit wurden wahrend der &ffentlichen Auslegung keine Stel-
lungnahmen abgegeben.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,

stdostlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand der
" Stadt Neukloster, zwischen der Nakenstorfer Stralle in Richtung Nakenstorf und dem

Neuklostersee. Das Gebiet der Ursprungsplanung umfasst eine Flache von etwa
3,83 ha.
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung bezieht sich auf die Flachen des
urspriinglichen Gebietes WA 1, westlich der Planstralle A, mit einer Grofle von
rund 0,59 ha. '

1.3  Flachennutzungsplan und Planungsrecht

Die Stadt Neukloster verfiigt (iber 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 Flachennutzungsplanes vorgenommen. "
Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 37 erarbeitet. Ziel war es, Ubereinstimmung zwischen vorbe-
reitender und verbindlicher Bauleitplanung zu schaffen. Im Zuge dieser 12. Anderung
wurden ein Allgemeines Wohngebiet, Grinflachen sowie Verkehrsflachen far die Na-
kenstorfer Stralle dargestellt. Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ist seit
September 2015 wirksam.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in.der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057),:

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

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

Als Plangrundlagen dienen die digitale topographische Karte im Mafstab 1:10000,
Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, © GeoBasis DE/M-V
2017, der Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Bauer & Siwek, Wismar, April
2014 und Februar 2015, der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 37 in der Fassung der
1. Anderung sowie eigene Erhebungen.
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2. Planungskohzept
21 Ausgangssituation
Die Stadt Neukloster hat den Bebauungsplan Nr. 37 sowie deren 1. Anderung aufge-

stellt. Die technische und verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist abge-
schlossen. Einige Grundstiicke sind-bereits bebaut. '
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Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet
am Neuklostersee” (Stadt- und Re-
gionalplanung, Satzungsbeschluss
i vom 21.09.2015)

2.2 Stadtebauliches Konzept und Ziele der Anderung

Ziel der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 ist es, innerhalb der
Baufldchen westlich der Planstrale A die Mdglichkeiten zu schaffen, neben einge-
schossigen auch zweigeschossige Gebaude zu errichten.

Dazu wird das Baugebiet in zweiter Reihe zum Neuklostersee, derzeit Gebiet WA 1,
in das Gebiet WA 2 umgewidmet. Somit sind in der zweiten und dritten Reihe ein-
sowie maximal zweigeschossige Gebdude zuldssig. Neben klassischen® einge-
schossigen Wohnhausern, z.B. mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach, konnen
auch zweigeschossige Gebadude der klassischen Moderne (,Bauhaus-Stil*) mit Staf-
felgeschossen und mit flach geneigten Dachern (,Stadtvillen®) errichtet werden.
Zweigeschossige Gebaude mit zu Wohnraum ausgebautem, somit steiler geneigtem
Dach sollen jedoch ausgeschlossen werden, um zu extreme Hoéhenunterschiede
zwischen benachbarten Gebauden zu vermeiden.
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Daher werden maximal zwei zuléssige Vollgeschosse sowie eine Firsthohe von ma-
ximal 8,50 m festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur zulassigen
Dachneigung getroffen. Dachneigungen bei eingeschossigen Gebduden sind zwi-
schen 22° und 48° sowie bei zweigeschossigen Gebauden nur bis zu 25° zul&ssig.
Die Ubrigen Festsetzungen der Ursprungsplanung, u.a. die festgesetzte Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,25, bleiben bestehen.

2.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefungsanlagen (Planstraften A und B) innerhalb des Plange-
bietes wurden bereits vollstandig hergestelit. Es erfolgte die Anbindung an die Na-
kenstorfer Strafte und damit an die vorhandenen Verkehrsachsen.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 betragt rund 5.925 m? und_bezieht sich ausschliefilich auf Alige-
meine Wohngebiete. '

3.  Ver-und Entsorgung

Die Anlagen fir die technische Ver- und Entsorgung fiir die geplante Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes wurden bereits vollstindig hergestellt. Die vorliegende
2. Anderung hat keine Auswirkungen auf die ErschlieBungsanlagen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundstlicke des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Stadt Neukloster
bzw. im Privateigentum. Die Kosten der Planung werden durch die Stadt Neukloster
getragen und durch die Grundstlicksverkaufe refinanziert.

5. Umweltbelange

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Eingriffe in Natur ynd Landschaft

* Durch die Anderungen in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung fiir die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse und Dachneigungen ergeben sich keine zusétzlichen Fla-
chenver3|egelungen Die urspriinglich festgesetzte Grundflachenzahl bleibt weiterhin
bestehen.

Somit entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Slnne der Eingriffsregelung im
Rahmen der vorliegenden 2. Anderung.
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Artenschutz

Hinsichtlich dés Artenschutzes ist anzumerken, dass sich durch die geplante Ande-
rung keine Auswirkungen in Bezug auf den Artenschutz ergeben. Eine abschlieen-
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 dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Mit der vorliegenden 2. Anderung ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf die
Belange des Immissionsschutzes.

7. Hinweise
Alle (brigen Festsetzungen und Hinweise des .rechtskraftigen Bebauungspla-

nes Nr. 37 in der Fassung der 1. Anderung sowié die Satzung Uber die ortlichen
Bauvorschriften gelten uneingeschrankt weiterhin fort.
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