SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER
uber den Bebauungsplan Nr. 32 "Wohnbebauung Bergstrale 2"

Teil A - Planzeichnung
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Plangrundlagen:

Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, von Oktober 2008; Topo-
graphische Karte Mafistab 1:10000, Landesamt fiir innere Verwaltung M-V; eigene
Erhebungen

Planzeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

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

WA 1 Allgemeine Wohngebiete, mit Ifd. Nummerierung (§ 4 BauNVO)

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

GRZ Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
TH Traufhéhe als Hochstmaly
FH Firsthdhe als Mindest- und Héchstmal

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)
o] offene Bauweise
nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

m—— Baugrenze
DN zulassige Dachneigung
WD’SKDWD’ Walm-, Kriippelwalm-, Satteldach

.%.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

zulassige Hauptffirstrichtung

Stralenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Grinflachen

Heckenanpflanzung, privat

Obstwiese, privat

StralRenbegleitgln, 6ffentlich
Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

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

Schutzgebiet fir Oberflachenwasser - Schutzzone 1|

. Anpflanzen von Baumen

O O O O O O
O O
© 0 0 000

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

L
L

2. Darstellungen ohne Normcharakter

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

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

vorhandene bauliche Anlagen

vorhandene Flurstiicksgrenzen
Flursticksnummern

vorhandene Gelandehéhen in m U. HN

in Aussicht genommene Grundstlicksgrenzen
BemalRung in m

Bdschung vorhanden

@ Baume aufierhalb des Geltungsbereiches
Zaun vorhanden

Hecke vorhanden

StralRenquerschnitt

Hinweise

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstlcken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbew&sserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der
Errichtung von Geb&uden bauliche Malnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer
Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fir den Einsatz von
mindestens 5 m? Solarthermie-Fléchen je Einzelhaus getroffen werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bodendenkmale
betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archédologisch betreuen zu
konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis
Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei Wo-
chen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bodendenk-
male entdeckt, ist dies gemal § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der zustdndigen
Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Vertreters
des Landesamtes flr Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundei-
gentimer sowie zufillige 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 fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Ge-
ruch, anormale Férbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gemal? § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemé&fen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehorde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l des ober-
irdischen Einzugsgebietes der Warnow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit ver-
bundenen Verbote und Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz geméan
der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Der vorliegende Vorentwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die
auf Grundlage dieses Vorentwurfes getétigt werden, geschehen auf eigene Ver-
antwortung.

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geéndert 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 u. §§ 1, 4, 16, 18 BauNVOQ)

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete) sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zulds-
sig.

1.2 Fir das Erdgeschoss gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m iiber dem Be-
zugspunkt. Die Trauthéhe darf innerhalb der WA-Gebiete WA 1 maximal 3,50 m
Uber dem Bezugspunkt liegen. Innerhalb der WA-Gebiete WA 2 wird die mini-
male Firsthéhe mit 6,50 m und die maximale Firsthohe mit 8,50 m Uber dem
Bezugspunkt festgesetzt. Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante
Rohfulboden des Erdgeschosses und Oberkante Geldnde. Die Traufhdhe ist
gleich der Schnittpunkt der Aufenkante der Aulenwdnde mit dem &ulleren
Punkt des Daches, also der Dachaullenhaut. Die Firsthohe ist gleich die Ho-
henlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der d&ullere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Bei Gebduden mit Flachdéchern gilt als maximal zulas-
sige Hohe des Gebaudes die festgesetzte maximal zuldssige Firsthohe. Fir die
festgesetzten Hohen gilt als Bezugspunkt die mittlere Héhe der vom Gebé&ude
Uberdeckten, natlrlich anstehenden Geldndeoberflache.

1.3 Die vorhandenen Geldndehthen dirfen auf den privaten Baugrundsticken nur
um max. +/- 0,5 m veréndert werden. Erdwaélle hoher als 1,0 m sind unzuléssig.

2. MindestgroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)
Die Grofle der Baugrundstiicke wird auf mindestens 600 m? je Einzelhaus und
auf 450 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.

3. Flachen fur Carports, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. §§ 12, 14 und 23 BauNVO)
Innerhalb der WA-Gebiete ist die Errichtung von Carports, Garagen, Nebenge-
bduden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stellplatzen fir Millbehélter nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

4. Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen und je Doppelhaushalfte ist ma-
ximal eine Wohnung zulassig.

5. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke sind Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzuldssig.
Grundstiickseinfriedungen und Strauchwerk diirfen strallenseitig eine Héhe von
0,80 m uber Fahrbahnoberkante nicht Uberschreiten. Davon ausgenommen
sind Bdume mit einer Kronenansatzhdhe von tber 2,00 m.

6. Flachen fur 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. Griinflachen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zur Anpflan-
Zung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25, Abs. 6 sowie § 202 BauGB)

7.1 Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
StralRenbegleitgrin ist die Herstellung einer Grundstiickszufahrt sowie eines
Grundstiickszugangs je Baugrundstiick zuldssig.

7.2 Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache ,Heckenanpflanzung® ist eine
mindestens 3-reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen. Die Pflanzung hat
mit einem Pflanzabstand von 1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls
1,50 m zu erfolgen. Als Uberhalter fungieren Wildapfel und Wildbirne. Diese
sind innerhalb der Mittelreihe in einem Abstand von 9 bis 11 m abwechselnd zu
pflanzen. Die Strauchgehdlze sind in Gruppen von je 3 bis 6 Pflanzen in den
AulRen- bzw. Mittelreihen anzulegen. Hasel und Purgier-Kreuzdorn sind aus-
nahmslos in der Mittelreihe zu setzen. Pfaffenhltchen und Hundsrose sind in
den AuRenreihen in den Absténden von 9 bis 11 m zu pflanzen.

Far die Anpflanzung der Feldhecke sind die Gehdlze der nachfolgenden Pflan-
zenliste zu verwenden:
Uberhailter:

Malus sylvestris - Wildapfel

Pyrus communis - Wildbirne
Strauchgehdlze:

Prunus spinosa - Schlehe 30 %
Crataegus monogyna - Weilkdorn 20 %
Acer campestre - Feld-Ahorn 15 %
Corylus avellana - Hasel 15 %
Rosa canina - Hundsrose 10 %

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdomn 5%
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen 5%

7.3 Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflaiche ,Obstwiese” sind insgesamt
sechs hochstdmmige Obstbdume der alten Sorten Pyrus "Augustbirne’, Prunus
"Hauszwetschke™ und Malus "Pommerscher Krummstiel’ mit StU 12/ 14 anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

7.4 Fur die Anpflanzung der festgesetzten sechs Einzelbdume auf den privaten
Grundstiicken entlang der ErschlieRungsstrale A sind heimische kleinkronige
Laubgeholze der Art Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata), Hoch-
stamm, 3xv, StU 16/ 18 zu verwenden. Die in der Planzeichnung dargestellten
Baumstandorte kénnen entsprechend den ortlichen Erfordernissen der Er-
schlieBung und Grundstiickszuwegung geringfiigig verschoben werden. Die
B&ume sind mit einem Dreibock zu sichern und durch geeignete Malnahmen
gegen Verbiss und Verdunstung zu sichern.

Diese Einzelbdume sind im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsanlagen
anzupflanzen.

7.5 Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern ist eine Hecke, auch als geschnittene Hecke, aus heimischen Laubge-
hoélzen herzustellen. Die Verwendung von Lebensbaum- und Scheinzypres-
sengewéchsen (z.B. Thuja) ist unzuléssig.

7.6 Angepflanzte Badume und Straucher sind vor Beeintrdchtigungen, die den
Fortbestand gefahrden und wahrend der Baumalinahmen gem&f DIN 18920
zu schitzen. Alle Baumpflanzungen sind drei Jahre in der Entwicklungspflege
zu halten sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die notwendigen Pflege-
und Erziehungsschnitte sind auszufiihren. Beschédigte oder abgegangene
Geholze sind gleichwertig zu ersetzen.

7.7 Zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb des Plangebietes ist die nérdlich des
Plangebietes auf dem Flurstick 19/7 der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster
vorhandene ehemalige Klaranlage einschlieRlich der Nebenanlage zuriickzu-
bauen.

7.8 Stellplétze und Hofflachen sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Schotterra-
sen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wasserge-
bundene Decke) herzustellen.

7.9 Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufihren.

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

8.1 Fur Dacheindeckungen der Hauptgebéude sind nur unglasierte rote, rotbraune,
braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen sowie Dachein-
deckungen mit Reet zuldssig. Bei zweigeschossigen Geb&uden sind auch D&-
cher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zuldssig. Dacher unter 5° Dachnei-
gung dirfen auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden.
Zuldssig ist auRerdem die Ausbildung als begriintes Dach oder die Ausbildung
als Standort fir Photovoltaikanlagen oder Anlagen der Solarthermie. Sofern
Flachdécher bis 10 ° als Standort fur Anlagen der Photovoltaik oder Solarther-
mie ausgebildet werden, dirfen diese auch mit Dachbahnen eingedeckt wer-
den. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auferdem zul&ssig, wenn
sie in die Dach- und/oder Wandflachen des Geb&udes integriert sind oder Be-
standteil eines Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte
Anlagen sind nicht zuldssig.

8.2 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehilter ist nicht zuldssig.

8.3 Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

8.4 Einfriedungen zur Strallenseite (bei Eckgrundstiicken zu den StraRenseiten)
sind nur als heimische Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer zuldssig.
Die maximal zuléssige Hohe an der StralRenseite betragt 1,20 m. Lebensbaum-
und Scheinzypressengewéachse (z.B. Thuja) sind als stralRenseitige Einfriedun-
gen unzuléssig.

8.5 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GroRRe von
0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich be-
wegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist un-
zuléssig.

8.6 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 értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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Praambel

Aufgrund des § 10 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-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich
aller rechtskraftigen Anderungen wird nach Beschlussfassung der Stadt Neukloster
vom folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 32
"Wohnbebauung Bergstralle 2", begrenzt durch die BergstralRe im Stdwesten, durch
die Kleingartenanlage im Sldosten und durch Wiesen- und Weideflichen im
Nordosten und Nordwesten, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie folgende Satzung tber die értlichen Bauvorschriften erlassen:

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom
. Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch Verdffentlichung in der Ostsee-Zeitung am erfolgt.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Birgermeister

2. Die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige 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 wéhrend der Dienststunden im Rathaus Neukloster durchgefiihrt
worden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sind geménR § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom zur Abgabe einer Auflerung auch im Hin-
blick 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. 32 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. 32, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), die Begriindung dazu sowie der Entwurf der ort-
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 wéhrend 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
Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen und dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuléssig ist, soweit mit ihm Ein-
wendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspéatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
gemacht werden kénnen.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Birgermeister

8. Die von der Planung beriihrten Behoérden und sonstigen Tréger éffentlicher Be-
lange sind gemalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordert und Gber die &ffentliche 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 Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Flur-
karte im MaRstab 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 Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Birgermeister

9. Der Bebauungsplan Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die ortlichen Bauvorschriften wurden am von der
Stadtvertretung als Satzung beschlossen, die Begrindung dazu wurde gebilligt.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Biirgermeister

10. Der Bebauungsplan Nr. 32, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) sowie die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften werden hier-
mit am ausgefertigt.

Stadt Neukloster, den

(Siegel) Der Biirgermeister

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 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Méngeln in der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)
und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44

BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist mit Ablauf des in
Kraft getreten.
Stadt Neukloster

(Siegel) Der Birgermeister

Ubersichtsplan

SATZUNG DER STADT NEUKLOSTER
uber den
Bebauungsplan Nr. 32
"Wohnbebauung Bergstrale 2"

begrenzt durch die BergstralRe im Stidwesten, durch die Kleingartenanlage
im Stidosten und durch Wiesen- und Weideflachen im Nordosten und Nordwesten

VORENTWURF
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