Beschlussvorlage Vorlage-Nr:  2015/NK/559
Status: offentlich

Federfuhrend: Datum: 17.06.2015

Amt fiir Bau und Liegenschaften Verfasser: Herr Jennerjahn
FBL: Herr J. Banek

Satzungsbeschluss iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Am
Rathmannsteich" der Stadt Neukalen

Behandlung Termin Beratungsfolge

Offentlich 25.06.2015 Stadtvertretung Neukalen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtvertretung beschlieB3t auf der Grundlage des § 10 BauGB i.V.m. §§ 12, 13 BauGB

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel

1 des Gesetzes vom 20. November (BGBIL. I S. 1748) die Satzung iiber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4 ,,Am Rathmannsteich der Stadt Neukalen, bestehend aus der Planzeichung
(Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B). Die Begriindung wird gebilligt.

Der Biirgermeister wird beauftragt den Beschluss zur Satzung gemédll § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
bekannt zu machen. Dabei ist anzugeben, wo der Plan mit Begriindung wihrend der Dienststunden
eingesehen und iiber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Sach- und Rechtslage:

Anlass fiir die geplante Anderung sind Anfragen von Bauinteressenten an die Peenestadt Neukalen,
deren geplante Bauvorhaben (Errichtung von 2-geschossigen Wohngebduden) von den bisherigen
Festsetzungen abweichen. Dadurch kann gegenwirtig keine Baugenehmigung durch die zusténdige
untere Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte erteilt werden.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ist die Riicknahme bzw. Modifikation einzelner
Festsetzungen, um den Bauherren zu ermdglichen flexibler auf zeitgemidBle Anforderungen an den
Wohnungsbau reagieren zu konnen.

Am 19.03.2015 hat die Stadtvertretung Neukalen beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 4 in einem
1. Anderungsverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geiindert werden soll. Die
Stadtvertretung hat am 16.04.2015 den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Am
Rathmannsteich® gebilligt und zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung bestimmt. Die
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch &ffentliche Auslegung in der Zeit vom 11.05.2015 bis zum
12.06.2015 im Rathaus Malchin. Parallel dazu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten i.H.v. ca. 1.500,00 € fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 , Am
Rathmannsteich® trdgt die Peenestadt Neukalen. Sie wurden im Haushaltsplan 2015 unter der
Haushaltsstelle 5.1.1.00.562550 eingestellt.

Anlagen:
Planzeichnung und Begriindung

Seite: 1/1
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Stadt Neukalen Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
,»Am Rathmannsteich*, Neukalen (8§ 10i.V.m. § 13 BauGB)

Auszug Planzeichnung rechtskraftige Satzung mit Kennzeichnung 1. Anderung
(Geltungsbereich der 1. Anderung identisch mit Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung)
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Aufgrund des § 10 i.V. mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt ge&dndert durch das Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI.
I S. 1748) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung der Stadt Neukalen vom 25.06.2015
folgende Satzung uber die 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 ,,Am Rathmannsteich“ beschlossen:

§1
Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 1.Anderung umfasst das Plangebiet der rechtskraftigen Satzung.

§2
Inhalt der 1. Anderung
Die fur die WA-Gebiete 1-6 getroffene Festsetzung zum Mald der baulichen Nutzung (Zahl der
Vollgeschosse) wird geandert. Die in der Planzeichnung festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (zwingend
ein Vollgeschoss zulassig) wird gestrichen und durch folgende neue Festsetzung ersetzt:

e zwei Vollgeschosse zulassig (Il - als Hochstmalfl).

Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung Neukalen vom 19.03.2015. Der

Aufstellungsbeschluss ist ortsublich bekannt gemacht worden.

Neukalen, ......cccoevvvveriennnnns

Bilrgermeister

Die Stadtvertretung Neukalen hat am 16.04.2015 den Entwurf der Satzung tiber die 1. Anderung des B-
Planes Nr. 4 beschlossen. Der Entwurf der 1. Anderung des B-Planes hat in der Zeit vom 11.05.2015
bis 12.06.2015 im Amt Malchin am Kummerower See nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist darauf
hingewiesen worden, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Den berihrten Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur

Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Neukalen, ......ccccoevviveiiinnnnn.

Bilrgermeister

Die Stadtvertretung Neukalen hat am 25.06.2015 die eingegangenen Stellungnahmen gepruft. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden. Die Stadtvertretung hat am 25.06.2015 die Satzung tber die 1.Anderung

des B-Planes Nr. 4 beschlossen.

Neukalen, .......cccoevvivieriinnnnnn.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 4 wird hiermit ausgefertigt.

Neukalen, .....ccccccevvvvieen e

Bilrgermeister

Bilrgermeister

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer
wahrend der Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft

verlangt werden kann, erfolgte am .............ccccoeeeeee

Die Satzung ist mit Ablauf des ........................

in Kraft getreten.

durch Veroffentlichung im ,, ...,

NEUKAIEN, .o s
Burgermeister
4dhd
¥ A& S GmbH Neubrandenburg Planungsstand:

architekten . stadtplaner . ingenieure
August — Milarch - Stral3e 1
17033 Neubrandenburg

Tel.: 0395-581020 Fax: 0395 —-5810215

e-mail: architekt@as-neubrandenburg.de

Satzungsbeschluss vom 25.06.2015




Stadt Neukalen
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Am Rathmannsteich*

STADT NEUKALEN

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
,»Am Rathmannsteich*

Begrindung zur Satzung (8 2aund 8 9 Abs. 8 BauGB)

Satzungsbeschluss vom 25.06.2015

INHALTSVERZEICHNIS

Vorbemerkungen / Geltungsbereich

Inhalt der 1.Anderung

Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange

Hinweise aus der Beteiligung zum Entwurf der 1.Anderung des B-Planes Nr.4
Anlage:

ok~ wn e

Beiplan Ausgrenzung Geltungsbereich (Grundlage: aktueller Katasterauszug)

Erarbeitet im Auftrag und Einvernehmen mit der Stadt Neukalen durch

A & S GmbH Neubrandenburg
architekten . stadtplaner . ingenieure
August-Milarch-Strale 1

17033 Neubrandenburg

Tel.: 0395 581020; Fax.: 0395 5810215

Bearbeiter: Dipl.-Ing. R.Nietiedt
Architektin fir Stadtplanung

Neubrandenburg, 25. Juni 2015
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Stadt Neukalen
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Am Rathmannsteich*

1.0 Vorbemerkungen / Geltungsbereich

Die Stadt Neukalen hat in den Jahren 2008/2009 fir das Gebiet zwischen dem Salemer
Weg, dem Rathmannsteich und dem Mihlenberg den Bebauungsplan Nr.4 ,Am
Rathmannsteich® aufgestellt. Mit der Aufstellung wurde Baurecht geschaffen fir die
Errichtung von Wohngebauden. Die bestehende Bebauung &stlich des ehemaligen
Landambulatoriums soll ergdnzt und das angrenzende Gebiet schrittweise in Abh&ngigkeit
vom Bedalrf erschlossen und umgesetzt werden.

Mit der Erschlieung und Umsetzung des Baugebietes wurde begonnen. Im Bebauungsplan
ist die zuldssige Geschossigkeit mit zwingend ,1-Vollgeschoss” festgesetzt.

Die ersten Bebauungen mit einem Vollgeschoss wurden errichtet. Der Stadt liegen weitere
Bauantrage vor; hier wurde u.a. auch die Errichtung 2-geschossiger Wohngebdude
beantragt. GemaR den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist eine

Bebauung mit 2 Vollgeschossen nicht zuldssig; der Bebauungsplan bedarf einer Anderung.

Am 19.03.2015 hat die Stadtvertretung Neukalen beschlossen, dass der Bebauungsplan
Nr.4 in einem 1.Anderungsverfahren geadndert werden soll. Der Geltungsbereich der
1.Anderung umfasst den Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung tiber den B-Plan.

Geandert werden soll die Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung in Bezug auf die
zulassige Hohe (,Zahl der Vollgeschosse”). Die Festsetzung ,zwingend | Vollgeschoss
zulassig“ soll zurick genommen werden und neu mit ,I-Il Vollgeschosse zuldssig®

vorgegeben werden.

Rechtsgrundlage fiir die 1.Anderung ist das Baugesetzbuch (BauGB).

Die geplante Anderung ist nach Inhalt und Umfang gering; Grundziige der Planung sind nicht
betroffen. Durch die 1.Anderung wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs.6
Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete).

Gemall § 13 Abs.1 BauGB kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden.

Die Stadtvertretung Neukalen hat am 19.03.2015 beschlossen, dass das Verfahren nach 813
BauGB durchgefihrt werden soll. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung
nach 82 Abs.4, von dem Umweltbericht nach §2a, von der Angabe nach 83 Abs.2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 86 Abs.5 Satz 3 und 810 Abs.4 abgesehen; 84c ist
nicht anwendbar. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8§ 3 Abs.1 und § 4
Abs.1 BauGB wird abgesehen.
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Stadt Neukalen
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Am Rathmannsteich*

Die Stadt Neukalen hat einen Flachennutzungsplan aufgestellt; der mit Ablauf des 10.Januar
2009 Rechtswirksamkeit erlangt hat. Der Flachennutzungsplan unterlang bereits mehreren
Anderungen, welche den in Rede stehenden Bereich aber nicht betrafen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind die im Plangebiet liegenden Flachen mit
Darstellungen als Wohnbauflachen tberplant; das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes

aus dem Flachennutzungsplan ist insofern gegeben.

2.0 Inhalt der 1.Anderung

Das Plangebiet liegt sudostlich zur Altstadt am Ortsausgang nach Salem und umfasst ein
Gebiet, das bereits von Bebauungen umgeben ist.

Innenliegende Flachen werden erganzend erschlossen und bebaut.

Am Salemer Weg sind keine einheitlichen Bebauungsstrukturen vorhanden.

Die Stadt Neukalen hat die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.4
gepriift und festgestellt, dass eine Anderung in Bezug auf die zulassige Hohe der baulichen
Anlagen, hier: Zahl der Vollgeschosse, vorgenommen werden soll.

In der rechtskraftigen Satzung tber den B-Plan Nr.4 ist festgesetzt, dass nur Bebauungen
mit einem Vollgeschoss zulassig sind (zwingend | Vollgeschoss zulassig). Damit sind z.B.
auch Ausbildungen von Dachgeschossen als Vollgeschoss nicht mdglich und die
Bebauungsmdoglichkeiten eingeschrankt. Die Festsetzung soll dahingehend geandert
werden, dass in den WA-Gebieten 1-6 maximal zwei Vollgeschosse gebaut werden dirfen.

Negative Auswirkungen auf das Stadtbild sind nicht zu erwarten.

Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes wird die in der Planzeichnung getroffene
Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse (I Vollgeschoss zwingend zuldssig) gestrichen und
durch folgende neue Festsetzung ersetzt:

o |l Vollgeschosse zulassig (als Hochstmalf?).

In den WA-Gebieten 1-6 werden mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4

Bebauungen mit maximal 2 Vollgeschossen zulassig.

3.0 Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange

Ein Bebauungsplan ist unwirksam, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwingende
Vollzugshindernisse entgegen stehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus den

artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 844 Abs. 1 und 67 BNatSchG ergeben. Daher
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Stadt Neukalen
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Am Rathmannsteich*

muss die planende Gemeinde die artenschutzrechtlichen Verbote aus 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
in ihre bauleitplanerischen Uberlegungen einbeziehen.

Um nicht die Planrechtfertigung nach 81 Abs. 3 BauGB durch ,Vollzugsunfahigkeit* zu
verlieren, muss die Gemeinde bei der Planaufstellung vorausschauend ermitteln und
bewerten, ob die vorgesehenen planerischen Festsetzungen einen artenschutzrechtlichen
Konflikt entstehen lassen kénnen, der die Vollzugsféhigkeit dauerhaft unmdglich erscheinen

|asst.

Mit der 1.Anderung wird lediglich die Festsetzung zur zulassigen Hohe der baulichen
Anlagen (Zahl der Vollgeschosse) geandert. Im Ergebnis der Prifung der
artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Stadt Neukalen festgestellt, dass die
Anderung der Zahl der Vollgeschosse die Verbotstatbestande des §44 Abs.1 BNatSchG
nicht erfullt.

4.0 Hinweise aus der Beteiligung zum Entwurf der 1.Anderung des B-Planes Nr.4

Am 16.04.2015 hat die Stadtvertretung Neukalen den Entwurf der Satzung Uber die
1.Anderung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung und Behérdenbeteiligung bestimmt.
Im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf wurden nochmal folgende Hinweise formuliert, die

im Rahmen der weiteren Umsetzung des Wohngebietes zu beachten sind:

Landkreis Mecklenburgische Seenplatte:

Kataster- und Vermessungsamt:

Nach 8§ 26 Abs.8 GeoVermG M-V vom 16.dezember 2010 (GVOBI. M-V S.713) sind
Grenzmarken zu schitzen.

StralRenverkehrsbehdrde

Bei BaumalZnahmen ist der Veranlasser verpflichtet, solche Technologien anzuwenden, mit
denen fur den Verkehrsablauf die guinstigste Losung erzielt wird.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im Straenverkehr besitzen gegeniber der
Baumal3nahmen, die zur Einschrankung bzw. zeitweiligen Aufhebung der 6ffentlichen
Nutzung von Stral3en fuhren, den Vorrang.

Alle Baumalinahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkdrper mit seinen
Nebenanlagen betreffen, sind mit dem zustandigen Stra3enbaulasttrager abzustimmen.

Fur eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist vor Beginn der Bauphase eine
verkehrsrechtliche Anordnung gemal 8 45 Abs.6 StVO beim Landkreis MS, Ordnungsamt,
Stral3enverkehrswesen einzuholen.

Deutsche Telekom
Im Plangebiet sind keine Telekommunikat8ionslinien vorhanden; die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien ist mit dem Versorgungsunternehmen rechtzeitig abzustimmen.

E.DIS AG

Im Plangebiet befinden sich Gas- und Elt-Verteilungsanlagen der E.DIS AG, die im Rahmen
der Umsetzung des Vorhabens zu beachten sind.
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Stadt Neukalen
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.4 ,Am Rathmannsteich*

Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege

Das Plangebiet wird von einem Bodendenkmal Farbe BLAU berihrt, das Bodendenkmal ist
nachrichtlich tbernommen worden.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

Die Farbe BLAU kennzeichnet Bodendenkmale, deren Verédnderung oder Beseitigung nach
37 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die
fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch die Malinahme anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen
(86(5)DSchG). Uber die in Aussicht genommenen MaRBnahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

W2ZV Malchin Stavenhagen

Die Anderung der Zahl der Vollgeschosse hat Auswirkungen auf den erforderlichen
Versorgungsdruck bei der Trinkwasserversorgung und auf die Hohe der Anschlussbeitrage
Schmutzwasser. Der notwendige Versorgungsdruck kann bereit gestellt werden; der WZV
wird den Eigenheimstandort aber nicht selbst erschlieRen. In einer maoglichen
ErschlieBungsvereinbarung wird der WZV die erhdhten Anschlussbeitrdge Schmutzwasser
bertcksichtigen.

5.0 Anlage: Beiplan Ausgrenzung Geltungsbereich auf aktuellem Kataster
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