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Teil 1 Stadtebaulicher Teil

1. Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung
Der Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow befindet sich in der
Realisierung. Das Gebiet wurde erschlossen, Verkehrsanlagen wurden errichtet
und samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen wurden hergestellt.
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung der
Teilgebiet WALl und WA 2 vorgesehen. Das Planungsziel der Stadt besteht im
Rahmen der Nachverdichtung in der Erhéhung der hdchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden von bisher zulassigen vier Wohnungen je
Einzelhaus auf sechs Wohnungen je Einzelhaus. Damit einher geht die
Erhbéhung der Anzahl der notwendigen Stellplatze und der erforderlichen
Nebenanlagen.
Die Planadnderungsflache betragt ca. 0,31 ha und umfasst die Teilgebiete WAL
und WA2. Der Vorteil der vertraglichen Nachverdichtung an dieser Stelle in der
Stadt Neubukow ist, dass keine zusatzlichen ErschlieBungsmalinahmen
erforderlich werden. Die Grundstiicke sind sowohl verkehrlich als auch
medienseits erschlossen.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den gednderten Bedarf an
nachgefragten Mietwohnungen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 13 zu schaffen und eine Nachverdichtung der
Grundstiicke planungsrechtlich vorzubereiten.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 umfasst 2 Anderungsbereiche.
Die Anderungsbereiche werden wie folgt begrenzt:

Teilbereich 1 entspricht dem Teilgebiet WA1

- nordlich:  durch den Wirtschaftsweg nach Spriehusen,
- Ostlich: durch die StraRe Mihlenschlag,

- sudlich: durch die StraRe Mihlenschlag,

- westlich: durch landwirtschaftliche Flachen.

Teilbereich 2 entspricht dem Teilgebiet WA2

- nordlich:  durch den Wirtschaftsweg nach Spriehusen,

- Ostlich: durch das bebaute Grundstiick Spriehusener Landweg Nr. 14,
- sddlich:  durch das unbebaute Grundstiick Muhlenschlag Nr. 2,

- westlich:  durch die Stral3e Mihlenschlag.

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt
Neubukow ,Am Hellbachtal® umfasst eine Flache von ca. 4,5ha. Die
Teilbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 umfassen
insgesamt eine Flache von rund 0,31 ha und betreffen folgende Grundsticke
der Gemarkung Spriehusen, Flur 1, Flurstiicke 95/9, 95/10, 95/11, 95/12, 95/13
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und 95/14 sowie folgende Grundstlicke der Gemarkung Neubukow, Flur 3,

Flurstticke 26/60, 26/61 und 26/75.

1.3 Plangrundlage

Die Plangrundlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bildet der
Ursprungsbebauungsplan sowie die ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem) mit Stand vom Juni 2025, durch die Stadt Neubukow zur

Verfligung gestellt.

1.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Neubukow besteht aus
einem Textbebauungsplan mit Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen der Plananderung dargelegt werden,

2. Planverfahren

2.1 Wahl des Planverfahrens

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Neubukow ,Am
Hellbachtal* wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB aufgestellt. Demzufolge gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

entsprechend.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um erschlossene Baugrundstiicke,
die durch die vorhandene ErschlieBungsstralen und die angrenzende
realisierte Bebauung gepragt werden und fur die eine Nachverdichtung
vorbereitet werden soll. Damit dient die 1. Anderung des Bebauungsplanes

einer MaRnahme der Innenentwicklung.

Die durch die Anderung festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?, der Geltungsbereich der 1.
Anderung selbst umfasst rund 3.100 m2. Somit ist der Anderungsbereich dem

8 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB zuzuordnen.

Fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind nachfolgende

Voraussetzungen ebenso einzuhalten.

Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich weiterhin ein allgemeines

Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Durch die Anderung wird somit weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, noch eine Zulassigkeit von
Vorhaben geméaR Anlage 1 — Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-Vorpommern (Landes-

UVP-Gesetz — LUVPG M-V) begriindet.
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2.2

Prifung einer Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter

Bei den genannten Schutzgitern handelt es sich um Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. In der unmittelbaren Umgebung der
Anderungsbereiche befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Das Plangebiet
und somit auch die Anderungsbereiche befinden sich in ausreichender
Entfernung zu den in der Umgebung vorhandenen Natura 2000-Gebieten. Das
nachstgelegene Schutzgebiet befindet sich in ca. 1,7 km Entfernung zum
Anderungsbereich des Bebauungsplanes. Dabei handelt es sich das VSG
+Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401). Das nachstgelegene Gebiet
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Wismarbucht® (DE 1934-302) befindet sich
westlich in einer Entfernung von ca. 55 km. Somit bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter.

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes nach
8 4 BauNVO kénnen schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle, die
vom Gebiet selbst ausgehen, ausgeschlossen werden. Weiterhin gibt es in der
Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen, von denen schadliche
Umwelteinwirkungen oder schwere Unfélle zu erwarten sind.

Ergebnis der Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Voraussetzungen der
Anwendbarkeit des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vollstandig vorliegen. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 kann daher als Plan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Durchfihrung der formalen Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB ist nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind in die Planung dennoch
einzustellen.

Nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB, welcher hier vorliegt,
Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Ausgleichspflicht
entfallt in diesem Fall. Im Zuge des Aufstellungsverfahrens werden die
abwagungserheblichen Belange von Natur und Landschaft ermittelt und
bewertet und in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neubukow stellt flr den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
Wohnbauflachen dar. Dem Entwicklungsgebot gemafld § 8 Abs. 2 BauGB wird
Rechnung getragen.

Verfahrensdurchfiihrung

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In
diesem Planverfahren wird gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den
Verfahrensschritten des § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Gebrauch gemacht. Im
vorliegenden Planaufstellungsverfahren wird somit von der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4
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3.1

3.2

Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs.
3 Nr. 2 BauGB erfolgt nach Billigung des Entwurfs und vor Beginn der
Veroffentlichung der Planunterlagen.

Die weiteren Verfahrensschritte werden fortgeschrieben.

Einordnung in Ubergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitpldne gemaR 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ziele (Z) der
Raumordnung sind verbindlich zu beachten und die Grundsatze (G) sind im
Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berlcksichtigen. Im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern vom 27.05.2016
(LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung dargestellt.

Das LEP M-V Programmsatz 3.2 (1) legt die Aufgaben der Zentralen Orte fest.
Die Stadt Neubukow ist gemaR Landesraumentwicklungsprogramm M-V als
Zentraler Ort definiert (vgl. Anhang 1 — Ubersicht der Zentralen Orte und deren
Nahbereiche (Stand 31.12.2015)). Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf
die Zentralen Orte konzentriert werden (Programmsatz 4.1 (2) LEP M-V).

Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzuraumen. In den Gemeinden sind
gemalR LEP-Programmsatz 4.1 (5) (Z) die Innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen far zusatzliche
Nachverdichtungspotenziale, insbesondere fir Wohnen, im vorhandenen
Siedlungsbereich geschaffen. Die Planung ist eine Maflhahme der
Innenentwicklung. Weiterhin ist die verkehrliche und die medientechnische
ErschlieBung gesichert. Die Herstellung neuer Verkehrsflachen ist nicht
notwendig. Die Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsatzen des
LEP M-V.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Ubergeordneten Ziele und Grundsatze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) und durch das Raumentwicklungsprogramm
Region Rostock-Fortschreibung des Kapitels 3.1.2 — Stadt-Umland-Raum vom
17. Dezember 2019 ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsétze sind fur die
Planung von Bedeutung.

Die Festlegung der Grundzentren erfolgt im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm (Programmsatz 3.2.2 (1) (Z)). Die Stadt
Neubukow ist im RREP MM/R als Grundzentrum mit Nahbereich dargestellt und
wird dem Mittelzentrum Bad Doberan zugeordnet.

Planungsstand: Satzung 24.06.2025 6



Satzung der Stadt Neubukow (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Am Hellbachtal*

3.3

3.4

4.1

Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist Vorrang vor der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen einzurdumen (Programmsatz 4.1.(3) (2)).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 werden zusatzliche
Nachverdichtungspotenziale  fur Wohnen auf fur  Siedlungszwecke
erschlossenen Flachen geschaffen. Auf eine Flacheninanspruchnahme im
AulRenbereich wird verzichtet. Die vorliegende Plananderung stellt eine
MaRnahme der Innenentwicklung dar und entspricht gemall LEP-
Programmsatz (Z) 4.1. (5) Vorrang der Innenentwicklung und dem RREP-
Programmsatz (Z) 4.1 (3), Innen- vor Aul3enentwicklung.

Die Grundkarte der raumlichen Ordnung stellt fir die Stadt Neubukow innerhalb
eines Vorbehaltsgebietes Tourismus einen Tourismusentwicklungsraum (RREP
MM/R Programmsatz 3.1.3 (4) (G) und daruber hinaus ein Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft 3.1.4 (1) (G) sowie ein Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege 5.1 (2) (G) dar.

Flachennutzungsplan; Landschaftsplan

In der wirksamen 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Flache des
Bebauungsplanes Nr. 13 und somit die Flache des Anderungsbereiches als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan und somit auch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ist aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gemaf 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Ein Landschaftsplan liegt in der Stadt Neubukow nicht vor.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes und in der naheren Umgebung sind keine nach
8 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope, Naturdenkmale oder geschitzte
Landschaftsbestandteile ausgewiesen. Die nachstgelegenen Biotope befinden
sich innerhalb des LSG ,Hellbachtal®.

Sudlich des Anderungsbereiches in einem Abstand von ca. 500 m beginnt das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Hellbachtal®.

Nordlich auBerhalb des Anderungsbereiches befindet sich eine gemaR § 19
NatSchAG M-V geschitzte Baumreihe.

Der Anderungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 1l A der
Wasserfassung Telimannsdorf.

Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet und somit auch die Anderungsbereiche befinden sich im
Nordwesten der Stadt Neubukow und grenzen dstlich an bebaute
Wohngrundstiicke an. Innerhalb des Plangebietes erfolgt derzeit die
Realisierung des Bebauungsplanes. Die Erschlielungsstral3en sind vorhanden
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4.2

4.3
43.1

4.3.2

5.1

und die Bebauung der Grundsticke befindet sich Uberwiegend in der
Umsetzung.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Stadtvertretung der Stadt Neubukow hat den Bebauungsplan Nr. 13 am
21.06.2022 als Satzung beschlossen. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung ist
der Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow ,Am Hellbachtal® am
03.12.2022 in Kraft getreten.

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet und demzufolge die Anderungsbereiche sind durch die
vorhandene Stral3e Muhlenschlag verkehrstechnisch erschlossen und werden
Uber den Spriehusener Landweg an die Reriker StraRe und an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die Anderungsbereiche sind bereits mit der Realisierung der ErschlieRung des
Bebauungsplanes Nr. 13 medientechnisch vollstandig erschlossen.

Fur die Anderungsbereiche ist Versorgung mit Elektroenergie bei der
Erneuerung und Neudimensionierung der Hausanschliisse unproblematisch.
Gleiches gilt fur die Hausanschlisse mit Glasfaserkabel.

Die Schmutzwasserentsorgung sowie die Trinkwasserversorgung kénnen uber
die bestehenden Anlagen erfolgen. Diese sind ausreichend dimensioniert und
kénnen die zusatzlichen Wohnkapazitaten aufnehmen. Die Forderleistung des
vorhandenen Abwasserpumpwerk ist ebenso ausreichend. Der hydraulischen
Nachweise fur die Regenwassernetze und der rechnerische Nachweis fir das
Versickerungsbecken wurden erbracht. Die vorhandenen Anlagen sind
ausreichend dimensioniert, um die durch die zusatzliche Versiegelung
entstehenden Mehrmengen an Regenwasser aufnehmen zu kdnnen. Die
gesicherte Niederschlagswasserbeseitigung ist somit gewahrleistet. Die
abschlieenden Abstimmungen und Nachweise sind mit dem Zweckverband
Kihlung im weiteren Planverfahren zu fiihren.

Inhalte des Bebauungsplanes

Ziele und Zwecke der Plandnderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet eine
Nachverdichtungsmdglichkeit der Baugrundstiicke als Malnahme der
Innenentwicklung. Das Planungsziel der Stadt Neubukow besteht in der
Ausweisung eines Wohnstandortes zur Realisierung von verschiedenen
Wohnformen. Vorteilig wird die Mischung aus verdichteten Wohnformen und
Einfamilien- und Doppelhdusern gewertet, so dass eine bessere Ausnutzung
des Baulandes erfolgen kann. Entsprechend dieser grundsatzlichen Zielsetzung
besteht in der Stadt Neubukow die erhdhte Nachfrage nach Mietwohnungen,
sodass die Stadt Neubukow die bereits fir den Mietwohnungsbau
planungsrechtlich vorbereiteten Grundstiicke in den Teilgebiet WALl und WA2
nachverdichten mdchte. Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen in
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Wohngebauden, hier in Einzelhdusern soll von vier Wohnungen auf sechs
Wohnungen erhoht werden. Damit verbunden ist die Notwendigkeit der
Sicherung der notwendigen Stellplatze, Zufahrten, Zugange und Nebenanlagen.
Stadtebauliches Ziel ist es, Wohnungen in unterschiedlichen Wohnformen und

perspektivisch Wohnungen mit Betreuungsangeboten zu realisieren.

5.2 Begrundung der Anderungsinhalte
5.2.1 Anderungsinhalte in der Planzeichnung

Eine Anderung der zeichnerischen Festsetzungen (Planzeichnung Teil A) in
den Anderungsbereichen Teilbereich 1 WAL und Teilbereich 2 WA2 erfolgt
nicht. Es qilt die Planzeichnung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.

13 ,Am Hellbachtal“ uneingeschrankt fort.

5.2.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen

Die Umsetzung der Planungsziele der Stadt Neubukow bediirfen der Anderung
der textlichen Festsetzung 2.1 und der textlichen Festsetzung 8.1. Die nicht
aufgefuihrten textlichen Festsetzungen im Teil-B Text der rechtsverbindlichen
Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal* behalten ihre

Gliltigkeit und gelten fort.

Anderung der textlichen Festsetzung |. 2.1

Grundflachenzahl

Im  Plangeltungsbereich ist die Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,45 zulassig.

Al Abweichend davon ist in den Teilgebieten WALl und WAZ2 die
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen

GRZ von 6:45 0,6 zulassig.

Begrindung der gednderten textlichen Festsetzung 2.1:

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 wird in den zwei Anderungsbereichen
entsprechend der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes beibehalten.
Aufgrund der Nachverdichtung und der damit verbundenen Erh6hung der Zahl
der Wohnungen sind Auswirkungen auf die Anzahl der notwendigen Stellplatze
und sonstigen Nebenanlagen zu erwarten. Es ist die Stellplatzsatzung der Stadt
Neubukow anzuwenden. Die Stadt Neubukow trifft somit eine abweichende
Regelung zur zulassigen Uberschreitung der GRZ fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen. Es handelt sich hierbei um Garagen, Carports
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie um Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO wozu Zugange, Millbehalterstandplatze und Sitzplatze gehoren
kénnen. Die Erhdhung der GRZ betrifft somit nicht die baulichen Hauptanlagen,
sondern nur die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen. Eine
Uberschreitung der hochstzulassigen Kappungsgrenze von 0,8 erfolgt bei einer
maximal zuldssigen GRZ von 0,6 nicht. Diese wére bei der Einhaltung der
Obergrenzen der Orientierungswerte der GRZ einschlie3lich der zulassigen

Uberschreitung somit nicht tiberschritten.
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5.2.3

6.

6.1.1

Anderung der textlichen Festsetzung |. 8.1

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird in den
Teilgebieten WAL und WA2 die Zahl der Wohnungen fir Einzelhduser auf vier
A1  sechs Wohnungen je Wohngeb&ude (Einzelhaus) beschrankt.

Begrindung der gednderten textlichen Festsetzung 8.1:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan berticksichtigt bereits die Errichtung von
Wohngebauden fir die Dauerwohnnutzung mit verschiedenen Wohnformen/
Wohnungsangeboten (Mietwohnungsbau und individueller Eigenheimbau)
Aufgrund der gestiegenen Nachfrage in der Stadt Neubukow nach
Mietwohnungen ist die Anderung der textlichen Festsetzung geeignet, den
Zielsetzungen gerecht zu werden. Insbesondere die mit der Anderung der
textlichen Festsetzung beabsichtigte Nachverdichtung von bereits in Anspruch
genommen Grund und Boden tragt den Belangen des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung. Es handelt sich um eine MalRnahme der
Innenentwicklung. Die GroRRe der Baugrundstiicke mit einem ausreichenden
Freiflachenanteil ist geeignet, die Erh6hung der Anzahl der Wohnungen je
Einzelhaus um zwei zusétzliche Wohnungen problemlos aufzunehmen. Vorteilig
wird die Mischung aus verdichteten Wohnformen mit bis zu sechs Wohnungen
je Wohngebaude und Einfamilien- und Doppelhausern gewertet, so dass eine
bessere Ausnutzung des Baulandes erfolgen kann.

Mit der Erhohung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude ist eine
Uberprifung der Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt. Die vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen sind ausreichend bemessen. Der Nachweis wurde
erbracht.

Flachenbilanz
Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ergibt sich folgende
Flachenaufteilung:

FlachengroRe
Flachennutzung [m?]
Anderungsbereich 1 entspricht Teilgebiet WA1 2.786,50
Anderungsbereich 2 entspricht Teilgebiet WA2 304,00
Gesamtflache der Anderungsbereiche 3.090,50

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung

Die Planung dient der Nachverdichtung des Wohnstandortes in den
Teilgebieten WAL und WA2 und damit dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden. Die Wohnungsangebote im Bereich des Mietwohnungsbaus kénnen mit
der Planung geringfiigig erhéht werden. Es handelt sich um eine Maflinahme
der Innenentwicklung. Die durch die Anderung des Bebauungsplanes
ermdglichte Nutzungsintensivierung betrifft maximal 16 Wohnungen und ist als
gering zu bewerten. Die umliegenden Wohnnutzungen werden nicht nachteilig
beeintrachtigt. Es ist nicht damit zu rechnen, dass durch die zusatzlichen
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Wohnungen im Rahmen der Planrealisierung stadtebauliche Spannungen

entstehen.

6.1.2 Verkehrsentwicklung

Das Plangebiet selbst ist bereits Gber die bestehende Infrastruktur gut an das

ortliche und UUberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Durch

die

Planrealisierung wird sich das Verkehrsaufkommen geringfiigig erhéhen. Da
durch die getroffenen Festsetzungen die Bevllkerungszuwachse nur gering

sind, kdonnen die Auswirkungen als unerheblich bewertet werden.

Der

geringflgige zusatzliche Verkehr kann Uber das bestehende Verkehrsnetz

aufgenommen und abgefiihrt werden.

6.1.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal® wurde eine
Umweltprifung durchgefiihrt und ein  Umweltbericht erstellt. Erhebliche

Auswirkungen auf die Umwelt wurden nicht dargestellt.

Schutzqut Boden/Flache

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden im Rahmen der

Nachverdichtung (Teilgebiet WA1 und WA?2) Versiegelungen

bzw.

Teilversiegelungen lber das bisher festgesetzte Mal3 hinaus zuldssig. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht eine maximale Neuversiegelung
einschlieB3lich Teilversiegelung von ca. 1.364 m2. Aufgrund des Verfahrens nach
§ 13a BauGB besteht keine Kompensationspflicht.  Erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind, insbesondere unter dem

Gesichtspunkt der Nachverdichtung, nicht erkennbar.

Schutzqut Wasser

Die Anderungsbereiche befinden sich in der Trinkwasserschutzzone Il A der

Wasserfassung TeBmannsdorf. Sie befinden sich auRerhalb

von

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebieten. Aufgrund der Gberwiegend
im Plangebiet anstehenden Geschiebebdden ist eine Versickerung des
Oberflachenwassers auf den Baugrundstiicken nicht mdglich. Mit der
Realisierung der Ver- und Entsorgungsanlagen im Bebauungsplan Nr. 13 wurde
eine Versickerungsfliche angelegt, die geeignet ist, das Oberflachenwasser
von 2/3 des Plangebietes aufzunehmen. Fir die verbleibende Flache erfolgt die
Ableitung in das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken in Angrenzung an
das Plangebiet. Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes zusétzliche
Versiegelung von ca. 1.364 m2 kann nachweislich der technischen Planung
Uber die bestehenden Anlagen aufgenommen werden. Das Schutzgut Wasser

wird im Ergebnis voraussichtlich nicht erheblich beeintrachtigt.

6.1.4 Kosten

Die Planungs- und zusatzlichen ErschlieBungskosten (Ver- und Entsorgung)
werden durch die Stadt Neubukow getragen und sollen tber den Verkauf der

Grundstucke refinanziert werden.

Planungsstand: Satzung 24.06.2025
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7. Wesentliche Rechtsqgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

- Verordnung tber  die bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18. Méarz 2025 (GVOBI. M-V S. 130).

- Kommunalverfassung far das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom
16. Mai 2024 (GVOBI. M-V 2024, 270), Berichtigung (GVOBI. M-V 2024, S.
351).
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung uber die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 13
-,Am Hellbachtal® der Stadt Neubukow wurde am...................cccooooeinen.
durch die Stadtvertretung der Stadt Neubukow gebilligt.

Neubukow, den..................ooeeee. (Siegel)

Roland Dethloff
Blrgermeister
der Stadt Neubukow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Neubukow durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81 /71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de
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