SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER

Uber den Bebauungsplan Nr. 34 "Wohnbebauung Reinstorfer Stralle - Stdost”

Teil A - Planzeichnung
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Plangrundlagen:

Lage- und Héhenplan, Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, Januar 2013; Topographi-
sche Karte MaRstab 1:10000, Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-
Vorpommern; eigene Erhebungen

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58)

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA1 Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 - 20 BauNVO)
GRZ Grundflachenzahl
1l Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
G Traufhdhe als Héchstmal} in m
FH Firsthéhe als HochstmaR in m

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
& nur Einzelhduser zuldssig

DN zulassige Dachneigung

WD, KWD
SD

Hauptversorgungsleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Walm-, Kriippelwalm-, Satteldach

—_—— Gasleitung, unterirdisch

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Griinflachen

Hausgarten, privat
Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Schutzgebiet fur Oberflachenwasser - Schutzzone il
Sonstige Planzeichen

e ] Mit Leitungsrechten zu Gunsten des Gasversorgers
ooonn; zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

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

2. Darstellungen ohne Normcharakter

% vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flursticksgrenzen

115 Flurstiicksnummermn

28.51 vorhandene Geldndehéhen in m . HN
e 5100 BemaRung in m
[D]_T_ED Boschung vorhanden

'\'-:‘ Baume aufBerhalb des Geltungsbereiches

Zaun vorhanden

X kainftig fortfallend

Hinweise

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bodendenkmale
betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archéologisch betreuen zu
kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis
Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wo-
chen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenk-
male entdeckt, ist dies gemaR § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der zusténdigen
Behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters
des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemall § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des ober-
irdischen Einzugsgebietes der Wamow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit ver-
bundenen Verbote und Nutzungsbeschréankungen zum Trinkwasserschutz gemaf
der Richtlinie fiirr Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschafte, die auf
Grundlage dieses Vorentwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwor-
tung.

Empfehlung:
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstiicken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbewésserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche Manahmen fir den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den
Einsatz von mindestens 5 m? Solarthermie-Fléchen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Mdglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten gepriift werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Praambel

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtskréftigen
Anderungen sowie § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (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 folgende Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 34 ,Wohnbebauung
Reinstorfer Stralke - Siidost, umfassend die Flurstiicke 114/5 und 115 der Flur 6 in
der Gemarkung Neukloster, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie folgende Satzung iiber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466)

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

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht
zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Im WA 1 ist eine maximale Firsthéhe von 9,00 m und eine maximale Traufhthe
von 6,00 m uber dem Bezugspunkt zuldssig.

1.3 Innerhalb des WA 2 ist ein Einzelhaus mit einer maximalen Firsthéhe von
9,00 m Gber dem Bezugspunkt zul&ssig.

1.4 Die Sockelhéhe (Oberkante RohfuBboden) darf maximal 0,50 m (iber dem Be-
zugspunkt liegen.

1.5 Die Firsth6he ist gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also
der aullere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Die Sockelhthe ist das Maf
zwischen Oberkante Gelande und Oberkante RohfulRboden des Erdgeschos-
ses. Die Traufhthe ist gleich der Schnittpunkt des aufstrebenden Mauerwerks
mit dem auReren Punkt des Daches, also der DachaulRenhaut. Als Bezugs-
punkt fiir die festgesetzten Trauf-, First- und Sockelhdhen gilt die mittlere Hohe
der vom Geb&ude (iberdeckten, natiirlich anstehenden Geléndeoberflache.

1.6 Die vorhandenen Geldndehdhen dirfen auf den privaten Baugrundstiicken nur
um max. +/~- 1,0 m verandert werden. Erdwélle héher als 1,0 m sind unzuléssig.

2. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im WA 1 gilt die abweichende Bauweise. Die Grenzabsténde der offenen Bau-
weise diiffen zu den Flurstiicken 81/2, 114/1 und 114/4 der Flur 6 in der Ge-
markung Neukloster unterschritten werden. Im WA 2 gilt die offene Bauweise.

3. MindestgroBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die GroRe der Baugrundstiicke wird auf mindestens 600 m? festgesetzt.

4. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Die Emichtung von Carports, Garagen und Nebengebéuden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO und Stellplatzen fiir Millbehélter ist im Vorgartenbereich unzuléssig.
Der Vorgarten wird als Bereich zwischen straBenseitiger Gebaudefront und der
westlichen Geltungsbereichsgrenze definiert.

4.2 Innerhalb des WA 2 muss der Abstand von Garagen, Carports und Nebenge-
bauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fur Millbehalter zu dem
noérdlich gelegenen Nachbargrundstiick (WA 1) mindestens 1 m betragen. Die-
se Abstandsflachen sind gartnerisch zu gestalten.

5. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA 2 sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen zuléssig.

6. Flichen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das auf den Grundstiicksparzellen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
jeweiligen Flachen zur Versickerung zu bringen.

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sowie Anpflanzen und Erhalten von Bidumen, Straduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 25 BauGB)

7.1 Die beim Rickbau vorhandener Altanlagen anfallenden Abfélle und
Baumaterialien sind ordnungsgemaR zu entsorgen oder einer Wieder-
verwertung zuzufiihren.

7.2 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufiihren.

7.3 Stellplatze sowie deren Zufahrten und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsféhiges
Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

7.4 Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten® ist die Errichtung einer Terrasse zuldssig.

7.5 Zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft ist auf dem Grundstiick eine Heckenstruktur anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist an der siidlichen Grundstiicksgrenze
durchzufithren und zu sichern. Fiir die Pflanzung gilt eine Entwicklungspflege
von 3 Jahren gem. DIN 18193. Die Heckenpflanzung ist ausschliellich aus
heimischen Geholzarten herzustellen.

7.6 Auf dem privaten Grundstiick sind mindestens vier heimische Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Artenzusammensetzung kann aus
Obstbdumen (Qualitat HSt, 3xv, StU 12/14) oder Laubbaumarten (Qualitat HSt,
3xv, StU 16/18) erfolgen.

7.7 Eventuelle Gehdlzbeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von Végeln
und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02, gemaR § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSchG, durchzufiihren.

7.8 Das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser ist auf dem Grundstiick
zu versickern. Die dazu notwendigen Anlagen sind so anzulegen, dass eine
Beeintrichtigung der angrenzenden Flachen ausgeschlossen ist.

7.9 Langerfristige hohlraumreiche Ablagerungen wéhrend der Bauphase, die von
Amphibien oder Reptilien als Zufluchtsstétte aufgesucht und die in diesen
vernichtet werden kénnten, sind zu unterlassen.

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

8.1 Fur Dacheindeckungen der Hauptgeb&ude sind nur unglasierte rote, rotbraune,
braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen zulassig.

8.2 Fassaden sind als verputzte Flachen oder mit Sichtmauerwerk auszufiihren.
Holzfassaden sind bis zu einem Anteil von max. 30 % je Wandflache zulassig.

8.3 Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit
Ausnahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
unzuléssig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere
Baustoffe vortauschen, ist unzuldssig.

8.4 Steliplatze von Miillbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

8.5 Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten oder als Na-
tursteinmauer zuldssig. Drahtzdune sind nur in Verbindung mit Hecken aus
heimischen Arten zuldssig. Die zuldssige Hoéhe fur Einfriedungen an der stras-
senzugewandten Grundstiicksgrenze betragt 1,20 m.

8.6 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zulassig.

8.7 Im Allgemeinen Wohngebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leis-
tung bis zu einer GréRe von 1,0 m? im Bereich des Erdgeschosses zulassig.
Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht
sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzuléssig.

8.8 Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrlissig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung lber die értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom
17.12.2012. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch Veréffentlichung in der Ostsee-Zeitung am erfolgt.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Birgermeister

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom beteiligt worden.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Biirgermeister

3. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch

eine offentliche Auslegung der Planung in der Zeit vom bis zum

wahrend der Dienststunden im Rathaus Neukloster durchgefiihrt

worden. Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren

Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sind geman § 4 Abs.

1 BauGB mit Schreiben vom zur Abgabe einer Aulerung auch im

Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung aufgefordert worden.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Biirgermeister

4. Die Stadtvertretung hat den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 und den
Entwurf der Begriindung dazu am gebilligt und die o&ffentliche
Auslegung beschlossen.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Biirgermeister

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie der Entwurf der 6rt-
lichen Bauvorschriften haben nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis zum wahrend der Dienststunden im Rathaus Neukloster &f-
fentlich ausgelegen. Die éffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kénnen, am durch Verdffentlichung in der
Ostsee-Zeitung bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde darauf hingewiesen,
dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung
tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Birgermeister

6. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Be-
lange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordert und tber die 6ffentliche Auslegung unter-
richtet worden.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Biirgermeister

7.  Der katastermaRige Bestand am wird als richtig dargestellt be-
scheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der
Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flur-
karte im Maf3stab vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht abge-
leitet werden.

, den
(Siegel) Offentl. best. Vermesser

8. Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie die Stel-
lungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange am
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Biirgermeister

9. Der Bebauungsplan Nr. 34, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die 6rtlichen Bauvorschriften wurden am von der
Stadtvertretung als Satzung beschlossen, die Begriindung dazu wurde gebilligt.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Birgermeister

10. Der Bebauungsplan Nr. 34, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die Satzung tiber die 6rtlichen Bauvorschriften werden hier-
mit am ausgefertigt.

Stadt Neukloster, den
(Siegel) Der Birgermeister

11. Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, wurden durch Veréffentlichung in der Ostsee-Zeitung
am 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 Félligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des in
Kraft getreten.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Burgermeister
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SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER
Uber den
Bebauungsplan Nr. 34
,Wohnbebauung Reinstorfer Strale — Slidost*

umfassend die Flurstiicke 114/5 und 115 der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster
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