
































Satzung der Stadt Neukloster Gber den Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Miihle“

Mit dem Bebauungsplan werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugren-
zen die vorhandenen ,Lehrerhduser” in ihrem Bestand gesichert. Die Baulinien und
Baugrenzen werden jeweils gemal der bestehenden Hausgrundflache festgesetzt.
Die vorhandene Bauflucht wird durch die Festsetzung von Baulinien zur Berg- und
MihlenstraBe gesichert. Im rickwartigen Grundstiicksbereich sind die Baugrenzen
groBzlgiger gefasst. Sie umschlieBen auch die vorhandenen Nebenanlagen. Mit die-
ser Festsetzung der Uberbaubaren Flache werden Méglichkeiten zur baulichen Er-
weiterung geschaffen.

Das nordwestlich bestehende Doppelhaus liegt im Vergleich zu den abrigen ,Lehrer-
hausern” weiter zuriickgesetzt von der MihlenstraBe. Mit dieser Geb&udeanordnung
sollte vermutlich der Blick zur Mahle freigehalten werden. Durch die zurlickgesetzte
Gebéaudestellung ergibt sich unter Beachtung der grundsétzlichen Abstédnde zum pri-
vaten Hausgarten eine geringere Gberbaubare Flache im Vergleich zu den ubrigen
Grundstiicken. Die Stadt sieht dennoch den Gleichheitsgrundsatz beachtet. Auch fiir
diese Grundstlckseigentimer bestehen Méglichkeiten zur Erweiterung bzw. fur eine
Neubebauung.

Die neuen baulichen Anlagen im rickwartigen Bereich sollen jedoch im Vergleich zu
den Hauptgeb&uden in ihrer Gebdudehdhe untergeordnet errichtet werden. Daher
wird hier die maximale Firsthdhe fiir das Gebiet WA 1 an der BergstraBe mit 4,00 m
und fir das Gebiet WA 2 in der MuhlenstraBe mit 7,50 m bestimmt. Weitere Vorga-
ben, z.B. zu den zulassigen Vollgeschossen oder Dachneigungen, werden nicht ge-
troffen. Die Stadt Neukloster Gberlasst dem kiinftigen Bauherr damit einen grof3zi-
gigen Gestaltungsspielraum, der z.B. einen zweigeschossigen, modernen Anbau an
das Vorderhaus zul&sst.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird unter Beachtung der vorhandenen und der mogli-
chen Erweiterung der Bebauung in den Gebieten WA 1 und WA 2 'mit 0,35 festge-
setzt. Die GRZ ist fir den bebaubaren Bereich etwas héher anzusetzen, da die hinte-
ren als Grlnflachen festgesetzten Grundstucksteile nicht in die GRZ-Berechnung
einflieBen. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fur Garagen, Nebenanla-
gen usw. geman § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassig.

Innerhalb der Gebiete WA 1 und WA 2 sind auf den rickwartigen Grundsticksfla-
chen nur Doppelhauser zulassig. Flr diese Bereiche gilt ebenfalls die offene Bau-
weise. Die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung sind zu beachten und Erwei-
terungen der Bebauung sind in Abwagung der nachbarschaftlichen Schutzanspriiche
nur im Einvernehmen mit dem Nachbarn méglich.

Innerhalb der rickwartigen Grundstlicksflachen sollen die vorhandenen Hausgarten
gesichert werden. In den daher festgesetzten privaten Grunflachen ist die Errichtung
von baulichen Anlagen unzulassig. Somit wird ein Zusammenwachsen der Bebauung
zwischen den Gebieten WA 1 und WA 2 verhindert. Die Stadt hat die rickwartigen
privaten Grundstlicksflachen als private Griinflachen festgesetzt, um auch visuell im
Bebauungsplan zu verdeutlichen, dass an dieser Stelle die bestehenden Hausgarten
als groBe zusammenhingende Grinflache erhalten werden missen. Sie ubemeh-
men als Griinzug, der frei von baulichen Anlagen gehalten werden soll und somit
auch positive Wirkung im Ortsbild hat, eine wichtige stadtebauliche Funktion und si-
chern gesunde Wohnverhélinisse im Quartier. Die Stadt nutzt mit der Festsetzung
der Hausgarten geman § 1 Abs. 2 PlanZV die Méglichkeit, ,eigene” Planzeichen zu
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entwickeln, sofern dies fur die eindeutige Darstellung des Planinhaltes erforderlich
ist.

Die Flachen des Gebietes WA 3 und des Gebietes WA 4 beziehen sich auf den
ehemaligen Mihlenhof. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Bergstraf3e
sowie Uber den nordlich gelegenen Abschnitt der MihlenstraBe.

Die klnftige Bebauung soll sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur einfiigen.
Daher werden flr diesen Bereich ebenfalls eingeschossige Gebdude mit maximal
zulassigen Trauf- und Firsthbhen (4,00 m bzw. 8,50 m) festgesetzt. Ziel fur diesen
Bereich ist die ausschlieBliche Errichtung von Einfamilienhausern als Einzelhausern.

Die kiinftige Bebauung direkt an der BergstraBe im Gebiet WA 3 ist nur mit Sattel-
dach mit einer Dachneigung zwischen 40° und 45 zulassig und muss traufstéandig zur
BergstraBBe ausgerichtet sein. Damit flgt sich diese Neubebauung in die bestehende
traufstindige Gebaudeausrichtung entlang der Bergstra3e ein. Drei vorhandene Lin-
den parallel zur Bergstraf3e, die als Kopfbdume ausgebildet sind, werden zum Erhalt
festgesetzt. Méglichkeiten zur verkehrlichen ErschlieBung des Grundstickes beste-
hen im siudlichen Bereich mit Anbindung an die Bergstrai3e.

Far die kinftigen Gebaude im Gebiet WA 4 werden beziglich der Haupffirstausrich-
tung keine Vorgaben getroffen. Dies ist hier aus Sicht der Stadt nicht erforderlich.
Auch bezuglich der Dachformen bestehen flr die kinftigen Bauherren unterschiedli-
che Mdéglichkeiten. Es sind Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher mit Dachneigun-
gen zwischen 25° und 45° zulassig. Somit kénnen neben Wohngebauden mit steil-
geneigten Dachern auch Gebaude als Bungalow entstehen.

Die vorgesehene Bebauung im Gebiet WA 5 soll den nordwestlichen Ortsrand von
Neukloster stadtebaulich abrunden. Die verkehrliche ErschlieBung soll durch Ausbau
des vorhandenen Weges erfolgen.

In der Ortsrandlage des Gebietes WA 5 kann sich die Stadt Neukloster im Vergleich
zu den Ubrigen Baugebieten neben ,klassischen® Einfamilienhdusern mit Sattel-,
Walm- oder Kriippelwalmdach auch Gebéaude in zeitgendssischer Architektur (,Bau-
haus-Stil“) oder mit Staffelgeschossen und mit flach geneigten Dachern vorstellen.
Zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dach sollen jedoch ausgeschlossen
werden.

Daher werden zwei zuldssige Vollgeschosse sowie eine Firsthdhe von maximal
8,50 m festgesetzt. DarlGber hinaus werden Festsetzungen zur zuldssigen Dachnei-
gung getroffen: bei eingeschossigen Geb&uden sind Dachneigungen zwischen 25°
und 45° sowie bei zweigeschossigen Gebauden von 0° bis 25° zulassig.

Im nérdlichen Ubergang zum Sandmagerrasen sind die Anpflanzung einer Hecke
sowie der Erhalt von Einzelbaumen beabsichtigt.

Um eine unangemessene Verdichtung am Ortsrand zu vermeiden, werden fir die
Gebiete WA 3, WA 4 und WA5 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine
ausschlieBlich offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ ist fir Garagen und Nebenanlagen usw. gemaBi § 19 Abs. 4
BauNVO allgemein zuldssig. Die Gberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen,
die einen Abstand von 5m zu den festgesetzten Verkehrsflaichen einhalten, be-
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stimmt. Die Tiefe der Baufelder liegt i.d.R. bei 15 m. Damit besteht fur kunftige Bau-
herrn ein Spielraum, um die kiinftigen Gebaude zu errichten.

Zum Schutz der vorhandenen Kastanie in der MiihlenstraBe werden die Baugrenzen
erst in einem Abstand von 1,50 m zur Kronentraufe festgesetzt. Innerhalb des
Kronentrauf- und Wurzelbereichs sind alle Handlungen untersagt, die zu einer
Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung des zum Erhalt
festgesetzten Einzelbaumes fuhren kénnen. Pflegeschnitte sind zuldssig und zur
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Innerhalb des
Kronentraufbereiches sind die Errichtung von baulichen Anlagen sowie
Aufschittungen und Abgrabungen unzulassig. Die Errichtung von Z&unen mit
Streifenfundamenten ist unzulassig.

Die vorgeschlagenen Grundstiicksparzellen in den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5
haben GréBen zwischen etwa 700 m2 und 800 m2. Sie sind in der Planzeichnung mit
der in Aussicht genommenen Grundsticksteilung dargestellt. Zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes und zur Beriicksichtigung der im raumlichen Umfeld ubli-
chen GrundsticksgréBen wurden daher MindestgrundstiicksgréBen von 650 m2 fur
Einzelhduser festgesetzt.

Fir die Bestimmung der zulassigen Trauf- und Firsthéhen in den Gebieten WA 1 bis
WA 5 gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkte. Die Bezugspunk-
te, als mittlere H6he des anstehenden Gelandes innerhalb der Baugrenzen, wurden
aufgrund der vermessenen Gelandehdhenpunkte grundstiicksbezogen ermittelt.
Damit sichert die Stadt, dass sich die neuen Geb&ude in die vorhandene Gelandesi-
tuation einflgen.

Die Firsthéhe ist gleich der Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der
auBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsthéhe
gleich der Héhe der Oberkante des Gebaudes. Die Traufhéhe ist gleich der Schnitt-
punkt des aufstrebenden Mauerwerks mit dem auBeren Punkt des Daches, also der
DachauBenhaut.

Die vorhandenen Gelandehdéhen durfen auf den privaten Baugrundsticken nur um
max. +/- 1,0 m verandert werden. Erdwalle héher als 1,0 m sind unzuléssig.

Die Veranderung von Gelandehéhen wird u.a. im Zusammenhang mit der Herstel-
lung des Planums fir die Errichtung der Geb&ude und von Zufahrten erforderlich.
Durch diese Bodennivellierung kénnen Bdschungen bis zu 1 m entstehen. Erdwélle,
als Aufschittungen, z.B. als hintere und seitliche Grundstiickseinfriedung, sind eben-
falls nur bis zu 1,00 m zulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete des gesamten Plangebietes ist die Errich-
tung von Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stell-
platzen fur Mullbehélter nur auBerhalb des Vorgartenbereiches zuléssig. Der Vorgar-
tenbereich ist der Bereich zwischen den &ffentlichen ErschlieBungsflachen und der
straBenseitigen Hauptgebaudefront, einschlieBlich deren seitlicher Verlangerung.
Innerhalb der Gbrigen Grundstlcksflachen besteht fiur die kunftigen Bauherrn hinrei-
chend Spielraum zur Errichtung baulicher Anlagen und Stellpiatze. Aus stadtebauli-
chen Grinden wird der Vorgartenbereich fir eine Gringestaltung freigehalten, um
das Ortsbild zu schiitzen.
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GemalB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen. Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch aus-
gereift. Diese Anlagen fihrten bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. auf-
grund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind
an Masten bis zu einer Hohe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebieten
zulassig, sofern die allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfillt sind und die
erzeugte Energie vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwoh! die Gemeinde eine
ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstiitzt, sind Kleinwindkraftanlagen
im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu beflirch-
tenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.
Aktuell gibt es technisch Anlagen, die vermutlich den Larmrichtwert fur Wohngebiete
einhalten und auch visuell eine geringere Stérwirkung entfalten kénnten. Die Stadt
schlieBt dennoch diese Kleinwindkraftanlagen grundsatzlich aus, um Konflikte inner-
halb es Gebietes zu vermeiden. Einzelne Kleinwindkraftanlagen waren vermutlich
vertraglich, wenn jedoch jeder Grundstiickeigentimer eine solche Anlage errichtet,
ist in der Summe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes oder eine Beeintrachtigung
durch Larm nicht auszuschlie3en.

Je Einzelhaus oder je Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zuléssig. Die
Stadt méchte mit diesen Festsetzungen eine aufgelockerte Bebauung am Ortsrand
von Neukloster gewahrleisten.

Innerhalb der Vorgéarten parallel zur PlanstraBe B sind auf den straBenbegleitenden
Grundstiicken Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbaumen getroffen worden.
Weitere Anpflanzungen von Einzelbdumen sind im Bereich der ErschlieBungsstra3en
vorgesehen. Die Baumanpflanzungen und die Gestaltung der Vorgarten haben posi-
tive Wirkung auf den StraBenraum und lockem das Ortsbild auf.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebaude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung tber die értlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die értlichen Verhéltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Bei der Gestaltung der Déacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen, die
auch das Landschaftsbild stéren kénnten, vermieden werden.

Fir Dacheindeckungen der Haupt- und Nebengebaude sowie von Garagen sind da-
her nur nicht glanzende rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder
Betonpfannen zulassig. Bei zweigeschossigen Gebauden sind auch begriinte Dacher
und Déacher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zuldssig. Dacher von Garagen
und Nebengebduden mit Dachneigungen unter 15° dirfen auch mit grauen, schwar-
zen Dachbahnen oder mit grauem, vorbewittertem Zinkblech eingedeckt sowie als
begriinte Dacher gestaltet werden.

Zulassig ist bei Ddchem ebenso die Ausbildung als Standort fir Photovoltaikanlagen
oder fur Anlagen der Solarthermie. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind
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Die PlanstraBe A umfasst die Flachen, die aktuell bereits als Zufahrtsweg zu den
stdlich des Plangebietes gelegenen Grundsticken genutzt werden. Zum Ausbau ist
eine Verkehrsflache von 6,50 m Breite festgesetzt.

Fur die PlanstraB3en A und B soll die Verkehrsflache far Kraftfahrzeuge, FuBBgénger
und Radfahrer insgesamt 4,75 m als Mischverkehrsflache betragen. Uber die beid-
seitigen Bankettbereiche von 0,75 m bzw. 1,00 m erfolgt auch die befestigte Zufahrt
zu den privaten Grundstiicken bzw. zu den Garagen sudlich des Geltungsbereiches.
Zur Aufwertung des StraBenraumes wird festgesetzt, dass je Baugrundstiick ein Ein-
zelbaum anzupflanzen ist.

Die Anlage von separaten FuBwegen ist aus Sicht der Stadt innerhalb des Plange-
bietes nicht erforderlich, da diese StraBen lediglich den Anliegerverkehr aufnehmen
und keine Durchfahrtsfunktionen haben. Daher sind Mischverkehrsflachen und ein
verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind ebenso wie weitere Besucherstellplatze auf
den jeweiligen Grundsticksflaichen unterzubringen. Die Grundstiicke sind grof3
genug, um die erforderlichen Stellplatze herzustellen. Es sind keine 6ffentlichen
Parkplétze innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die aktuelle Zufahrt zu den Garagen auf dem Mihlengelande nérdlich des Plange-
bietes erfolgt Uber Flachen, die kinftig fir eine Wohnbebauung vorgesehen sind.
Somit entféllt diese sidliche Anbindung. Die Zufahrt auf das Muhlengeldnde und
damit auch zu den Garagen ist Uber die vorhandene Anbindung an die BergstraBBe
gesichert.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36
betragt rund 1,5 ha. Die Flache untenteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung FlachengroBe
Allgemeine Wohngebiete _
WA 1 3.200 m? 10.600 m*
WA?2 3.000 m2
WA 3 690 m?
WA 4 2210 m?
WAS 1.500 m?
'Verkehrsflachen 1.940 m2
Verkehrsberuhigter Bereich 1.600 m2
FuBweg 340 m?
Griinflache, privat 2.600 m?
Plangebiet 15.140 m?
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3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber den Anschluss an die
vorhandenen Anlagen in der BergstraBe und in der MuhlenstraBe. Im Zusammen-
hang mit dem Ausbau 2012 der BergstraBe wurden auch die Ver- und Entsorgungs-
leitungen neu verlegt.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen bzw. die Grundstiicksanschlisse sind im
Rahmen der ErschlieBung herzustellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei
Ausbauplanungen frihzeitig in die Ausflhrungsplanung einzubeziehen um die
gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten und
um vorhandene Leitungen zu berlicksichtigen. Fur die von den Tragern der Ver- und
Entsorgung Ubermittelten und in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommenen
Leitungsbestande wird keine Gewahr ibernommen. Die genaue Lage der Leitungen
ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten soll-
te eine genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden. Die Mindest-
abstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmafBnahmen zu
beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadigebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelt. Eine ErschlieBung mit Trink-
wasser sollte gemal der Stellungnahme des Zweckverbandes zum Vorentwurf iber
den Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der BergstraBe und in der Mihlen-
straBe erfolgen. Eine vorhandene Wasserleitung ragt vom Muihlengrundstiick aus
gesehen in einen Bereich der Gebiete WA 3 und WA 4. Diese ist im Zuge der Er-
schlieBung umzuverlegen bzw. zurickzubauen und daher als kiinftig entfaliend in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Ein Teil einer Versorgungsleitung verlduft im Gebiet WA 2 parallel zur MihlenstraBe.
Der Leitungsverlauf wird in der Planzeichnung geméaR den Bestandsunterlagen dar-
gestellt. Die Sicherung der Leitung erfolgt durch die Festsetzung eines Leitungsrech-
tes zugunsten des Versorgers.

Die Ubrigen vorhandenen Leitungen des Zweckverbandes befinden sich innerhalb
der offentlichen StraBen bzw. handelt es sich um Hausanschlussleitungen. Eine Dar-
stellung in der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird nicht erforderlich.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewésserung
empfiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen. Zur Wasser-
speicherung werden Zisternen empfohlen.

Mit dem Wehrfihrer der Stadt Neukloster fand ein Gesprach zur Klarung der
Sicherung von Léschwasser fir das Gebiet des Bebauungsplanes statt. In
Neukloster ist insgesamt ein gut ausgebautes Hydrantennetz vorhanden.

Die Erstbrandbekampfung erfolgt duch das Tankfahrzeug der Feuewehr mit 2500 |
Fassungsvermdgen. Die Bereitstellung von weiterem Léschwasser muss Uber die
vorhadenen Unterflurhydranten in der BergstraBe/ MduihlenstraBe und in der
MdhlenstraBe erfolgen. Laut Aussagen des Wehrflhres entspricht der vorhandene
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Leitungsdurchmesser DN 80er einer Léschwassermenge von 48 m?3h, der von
behordlicher Seite gefordert wird. Die Versorgung erfolgt Uber Ringleitungen im
Bereich FeldstraBe/BergstraBe. Die Bereitstellung von Ldschwasser ist flr das
Plangebiet gesichert.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone llla des
oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow flir das Wasserwerk Rostock. Die damit
verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz geménB
der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserkanéle in der BergstraBe wurden im Rahmen der abgeschlosse-
nen Ausbau- und Sanierungsarbeiten erneuert. Auch in der MuhlenstraBe sind Ab-
wasserleitungen vorhanden.

Die neuen Grundstiicke sind gemaf der Stellungnahme des Zweckverbandes zum
Vorentwurf an die vorhandene Leitung in der MuhlenstraB3e anzubinden. Die Ablei-
tung des Schmutzwassers erfolgt in die Klaranlage Neukloster. Die Schmutzwasser-
entsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelt.
Die vorhandenen Schmutzwasserkanéle des Zweckverbandes befinden sich inner-
halb der &ffentlichen Straen bzw. handelt es sich um Hausanschlussleitungen. Eine
Darstellung in der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird daher nicht erforderlich.

Das Regenwasser der bebauten Grundstiicke innerhalb der Gebiete WA 1 und WA 2
wird auf den jeweiligen Grundstiicken selbst abgeleitet, d.h. es wird versickert oder
gesammelt und zur Gartenbewdsserung genutzt. Das auf den privaten Flachen
anfallende Regenwasser in den Bereichen der Neubebauung ist ebenfalls auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern. Durch anstehende Sandbdden wird davon aus-
gegangen, dass eine Versickerung moglich ist. Die dazu notwendigen Anlagen sind
so auszulegen, dass eine Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstucke
ausgeschlossen ist.

Im Rahmen der zu erteilenden Baugenehmigung ist durch die jeweiligen Grund-
stiicksbesitzer der Nachweis zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers
zu erbringen.

Aus Grinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Stellplatze und Héfe in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen sind.

Grundsétzlich ist innerhalb der Trinkwasserschutzzone |ll a eine Versickerung des
Wassers von Verkehrsflachen nicht zulassig. Das anfallende Oberflachenwasser von
den Verkehrsflaichen im Plangebiet soll jedoch vor Ort Gber Rigolensysteme versi-
ckert werden. Die Ausnahmegenehmigung fiir eine Versickerung wird durch die Stadt
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gestellt.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird (iber Anschlusskabel der e.dis AG gewahrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in der BergstraBe und Mihlenstraf3e verlegt sind. Die Lei-
tungen der e.dis AG verlaufen Gberwiegend und der Deutschen Telekom ausschlieB3-
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lich innerhalb der &ffentlichen StraBen bzw. umfassen Hausanschlussleitungen und
sind daher nicht in die Planzeichnung aufgenommen. Auf den kiinftigen privaten
Grundstlicken (Gebiete WA 3 und WA 4) liegen teilweise Niederspannungsleitungen
(auch zur ErschlieBung des Muhlengelandes), die im Zuge der ErschlieBung umzu-
verlegen sind. Die Leitungsbereiche sind in der Planzeichnung als kinftig entfallend
dargestellt.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Anschlussméglichkeiten an das bestehende Leitungssystem in der BergstraBBe sowie
in der MiihlenstraBe sind gegeben. Die vorhandenen Versorgungsleitungen innerhalb
der offentlichen StraBen sind nicht in die Planzeichnung aufgenommen. Innerhalb
des kiinftigen Gebietes WA 4 verlauft eine Niederdruckgasleitung von der Mihlen-
straB3e zur Muhle. Diese Leitung ist im Zuge der kinftigen ErschlieBung umzuverle-
gen und ist daher als kinftig entfallend in den Bebauungsplan. Des Weiteren befin-
den sich im Bereich der Gebiete WA 4 und WA 5 stillgelegte Leitungen, die auch
nachrichtlich in der Planzeichnung aufgenommen wurden. Diese sind im Zuge der
ErschlieBung der Grundstiicke zuriickzubauen und daher als ebenfalls als entfallend
in der Planzeichnung dargestellt.

Eine weitere stillgelegte Leitung befindet sich parallel zum nérdlichen Abschnitt der
MuhlenstraBBe in den Randbereichen der privaten Grundstiicke.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabstande sind bei Bauarbeiten zu be-
achten. Es sind frihzeitig Abstimmungen mit dem Versorgungstrager zu fuhren.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméafe Abfallentsorgung Gber die
BergstraBe und MihlenstraBe gesichert.

Durch den festgesetzten FuBweg ist eine grundsétzliche Befahrung fir einen Bereich
zwischen Mihlen- und Bergstraf3e nicht vorgesehen. Zwei kinftige Grundstiicksei-
gentiimer im Bereich des Gebietes WA 4 missen die Millbehalter am Tag der Ent-
sorgung am festgesetzten Abfallbehéltersammelplatz zur Abholung bereitstellen.
Ebenso ist eine Einfahrt flr das Milifahrzeug in die PlanstraBe A nicht beabsichtigt.
Die Bereitstellung der Millbehélter am festgesetzten Abfallbehéltersammelplatz
muss ebenfalls durch die Grundstickseigentimer am Tage der Entsorgung erfolgen.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.

Im Bereich des Gebietes WA 3, direkt an der Bergstraf3e, ist eine alte Kleinklaranlage
vorhanden. Diese soll im Rahmen der ErschlieBung des Grundstiickes zuriickgebaut
werden. Die anfallenden Abfélle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

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

4. Bodenordnende MaBnahmen

Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 36 sind bodenordnende MafBnahmen
fir den Bereich der Neubebauung (Gebiete WA 3, WA 4 und WA 5) erforderlich. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Grenzfeststellung des Plangebie-
tes. Fur die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flurstucke entspre-
chend der geplanten Neubebauung notwendig.

5. Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in stadtischem sowie in pri-
vatem Besitz. Die Kosten fiir die Planung, die ErschlieBung und die
AusgleichsmaBnahmen tragt die Stadt Neukloster. Die Refinanzierung erfolgt durch
die Grundstucksverkaufe.

6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Die Stadt Neukloster hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der StraBenverkehr der Autobahn A 20 und der Bergstraf3e, der Mihlen-
straBe und der StraBe ,Zum Holzplatz* als mégliche Larmquellen auf das Plangebiet
einwirkt.

Die Ergebnisse der Larmkartierung nach der EG-Umgebungslarm-Richtlinie des
LUNG vom Juni 2012 zeigen auf, dass der durch die A 20 verursachte, nachts Kriti-
sche Larmwert - Isophone von 45 db(A) - ca. 500 m nordwestlich des Plangebietes
verlauft. Tagsuber verlauft die fir Allgemeine Wohngebiete gemai den gesetzlichen
Vorschriften relevante 55 dB(A) — Isophone ca. 700 m nordwestlich des Plangebiets.
Demnach sind keine unzuldssigen Larmbeeintrachtigungen durch die A 20 zu be-
farchten.

Auf der BergstraBe werden durch die Planung nur geringfugige zusatzliche Verkehre
verursacht. Die BergstraBe ist eine AnliegerstraBe mit einer untergeordneten
Verbindungsfunktion nach Nevern. Das Verkehrsaufkommen ist gering, so dass auch
hier von keiner Uberschreitung der Larmpegelbereiche auszugehen ist.

Die MihlenstraBe sowie die StraBe ,Zum Holzplatz* sind ebenfalls nur Anliegerstra-
Ben. Die mit Realisierung der Planung entstehenden zusétzlichen Verkehre sind als
gering einzuschatzen, so dass auch hier eine Uberschreitung der Larmpegelbereiche
nicht zu erwarten ist.
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Die ehemalige Hausmdulldeponie Nevern befindet sich nordwestlich des Plangebietes
am Ortsrand von Neukloster. Die Anlage wurde auf Dauer geschlossen, abgedeckt
und rekultiviert. Sie wird regelmaBig Uberwacht, so dass eine Gefahrdungssituation
ausgeschlossen werden kann. GemaB der Anordnung des Staatlichen Amtes fiir
Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (ehemals Staatliches Amt fur Umwelt
und Natur) von Juni 1996 zur Rekultivierung, Sicherung der Nachsorge der
ehemaligen Siedlungsabfalldeponie  ,Nevern® wurde ein Kontrol- und
Uberwachungsprogramm festgelegt, das jahrlich durchzufithren ist. Damit wird
sichergestellt, dass mégliche Beeintrachtigungen von Boden, Wasser oder Luft
frihzeitig erkannt werden. Fir das Plangebiet sind demnach keine
Beeintrachtigungen durch unzulédssige Immissionen vorhanden.

Eine saisonal betriebene Getreidetrocknungsanlage im Nordosten von Neukloster
liegt auBerhalb des schadlichen Einflussbereichs des Bebauungsplanes Nr. 36.

Nérdlich des Plangebietes und nérdlich des angrenzenden Flurstiickes mit der
denkmalgeschitzten Muhle liegt der Bauhof der Stadt Neukloster. Aus Sicht der
Stadt Neukloster sind durch das Betreiben des Bauhofes, der vornehmlich als Lager-
platz dient und daher nur gelegentlich befahren wird, keine unzumutbaren Larmbe-
eintrachtigungen zu erwarten. AuBBerdem liegt das Plangebiet in einer Entfernung von
mindestens 50 m und wird durch die Bebauung auf dem Mdihlengeldnde abge-
schirmt.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. ~nachte, z.B. zur Emtezeit auf den
umgebenden Ackerflaichen, sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen durch das
Ausbringen von Gille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

7. Sonstiges

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Einzeldenkmal
,Muhle“ (Nr. 1635 der Denkmalliste des Landkreises Nordwestmecklenburg). Alle
Veranderungen an einem Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemai § 7
Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde bzw.
gemanB § 7 Abs. 6 DSchG durch die zustandige Behdrde. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes werden geméafB der Stellungnahme der unteren Denkmal-
schutzbehérde die Anforderungen zum Umgebungsschutz der denkmalgeschiitzten
Muhle bereits ausreichend beachtet.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine
Bodendenkmale bekannt. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB3 § 11 DSchG M-V die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Teil 2 - Umwelthericht

1. Einleitung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat am 11.03.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 36 "Wohnbebauung an der Mihle" beschlossen.

Mit Hilfe des Planverfahrens sollen fir das Gelande zwischen der Bergstra3e, der
MdhlenstraBe und der StraBe ,Zum Holzplatz“ eine stadtebauliche Entwicklung
vorbereitet und Baurecht fir Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern geschaffen wer-
den.

Der Bebauungsplan Nr. 36 stellt die Erganzung und Abrundung der stadtebaulichen
Entwicklung des nordwestlichen Ortsrandes der Stadt Neukloster dar.

Das Plangebiet im Norden des Stadigebietes von Neukloster wird im Nordosten
durch die BergstraBe, im Sidwesten von der StraBe ,Zum Holzplatz“ im Nordwesten
vom ehemaligen Muhlengehéft mit der angrenzenden beweideten Koppel und im
Sudosten durch das vorhandene Wohngebiet zwischen der BergstraBe und der
StraBe ,Zum Holzplatz® begrenzt.

Innerhalb des Plangebietes miissen in Bezug auf die planungsrechtliche Beurteilung
verschiedene Flachen unterschieden werden. Im Bereich des ehemaligen Mihlenho-
fes und im Wohngebiet der vorhandenen sogenannten Lehrerhduser zwischen der
BergstraBe und MuhlenstraBBe sollen Brachen nutzbar gemacht und Flachen im In-
nenbereich geméal § 34 BauGB verdichtet werden. Planungsrechtlich konnen diese
Teilflachen des Plangebietes analog zu § 13a BauGB beurteilt werden.

Die erganzende Bebauung im Westen des Plangebietes bezieht sich auf Flachen,
die derzeit im AuBenbereich liegen und fur deren Bebauung AusgleichsmaBnahmen
erforderlich sind.

Die Stadt Neukloster fiihrt deshalb fiir das Plangebiet ein reguldres, zweistufiges
Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 36 nach den §§ 2, 2a und 8
BauGB durch. Der Umweltbericht wird deshalb separater Bestandteil der Begriin-
dung.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Miihle"
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,5 ha. Die (iberplante Flache im AuBenbe-
reich nimmt davon eine Gréf3e von ca. 0,15 ha ein.

Das Biro ADOLPHI — ROSE Landschaftsarchitekten in Kahlenberg bei Wismar
wurde vom Biiro Stadt- und Regionalplanung, Wismar, mit der Erarbeitung eines
Umweltberichtes zum Bebauungsplan beauftragt.

Die zur Verfigung gestellten Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes
vom planenden Biro Stadt- und Regionalplanung vom 19.02.2014, auf der
Grundlage des Lage- und Héhenplanes des Vermessungsbiiro Bauer, Wismar, vom
Oktober 2013, wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert.
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Neben den planungsrechtlichen Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung zum
Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fiir den Umweltbericht herangezo-
gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V, 08/ 2003,

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Landesamt fir Um-
welt, Naturschutz und Geologie M-V, 09/ 2008,

- Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg, 08/ 2011,

- Bundesnaturschutzgesetz, BNatschG vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013
(BGBI. 1 S. 3154),

- Naturschutzausfihrungsgesetz M-V, NatSchAG M-V vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Ju-
li 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395),

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie Mecklenburg-Vorpommern, 3/1999,

- Anleitung zur Biotoptypenkartierung, 03/ 2010,

- Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Stadt Neukloster, am Neuklostersee gelegen, wird als Grundzentrum im landli-
chen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis entwickelt.

Grundzentren erfillen in erster Linie Versorgungsfunktionen fir den Verflechtungsbe-
reich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt daruber hinaus im Tou-
rismusentwicklungsraum und am Nordrand des Naturparks Sternberger Seenland.
Die Stadt verfugt seit 1998 (iber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der fiir das
Plangebiet Wohnbauflachen ausweist.

Die Stadt Neukloster sieht den Bebauungsplan Nr. 36 gemaB § 8 Abs. 2 BauGB als
im Wesentlichen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Mihle® soll ein Allgemeines
Wohngebiet im Nordwesten des Stadtgebietes von Neukloster zur Errichtung von
Eigenheimbebauung mit der notwendigen ErschlieBung entwickelt werden.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan legt eine Bestandserfassung zum gesamten
Plangebiet und den Flachen am Muhlenberg, auBerhalb des Plangebietes, vor. Die
Einschatzungen zu Eingriff und Ausgleich beschréanken sich auf die eingriffsrelevan-
ten Flachen, far die Flachen, die im derzeitigen AuBenbereich Uberplant werden.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet ist Teil des nordwestlichen Territoriums der Stadt Neukloster. Das
Gelande an der Mihlenstrae war im norddstlichen Abschnitt Teil des ehemaligen
Mihlenhofes. Der stidwestliche Teil des Plangebietes ist Teil des Mihlenberges, ei-
ner sandigen Kuppe, auf deren héchster Stelle gegen Ende des 19. Jh. eine Hollan-
der- Windmiulhle errichtet worden ist. Das eigentliche Muhlengrundstick mit Mahle
und angebautem Wirtschaftsgebaude und ein Wohnhaus an der BergstraBe begren-
zen das Plangebiet unmittelbar. Die Galerie- Hollandermuhle steht unter Denkmal-
schutz.

Eine Scheune des Mihlenhofes ist wegen Baufélligkeit im Frihjahr 2013 abgerissen
worden. Hinter der Einfahrt von der BergstraBe hat sich im Bereich des ehemaligen
Hofes eine groB3e alte Kastanie erhalten. Die Ubrigen, verbliebenden kleinen Schup-
pen und ein Gartenhaus des Hofgeldndes sind desolat und nicht erhaltenswert.
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Das Plangebiet wird durch die BergstraBe und die MihlenstraBe erschlossen. Die
Muhlenstraf3e ist bislang unbefestigt und wird an der Siid- bzw. Ostseite von einem
mit Betonplatten befestigten FuBweg begleitet.

Das Plangebiet grenzt im Sidwesten an einen unbefestigten Weg, der den Miihlen-
berg begrenzt und im Norden an die BergstraBe anschlief3t.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36 sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die zeitgeméBe bauliche Erweiterung von vorhandenen Wohnge-
bauden sowie fir die Neuerrichtung von Einfamilienhdusern am nordwestlichen Orts-
rand der Stadt Neukloster geschaffen werden.

Die Gemeinde hat sich mit den Hinweisen der Stellungnahmen zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes auseinandergesetzt und insbesondere aufgrund der Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege das Konzept des Bebauungsplanes iberprift.
Mit dem Bebauungsplan wurde im Nordwesten ein geschuitzter Sandmagerrasen
Uberplant. Ziel ist es nunmehr, nur noch einen Bereich zu Uberplanen, der bereits
durch anthropogene Stérungen vorbelastet ist. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wurde um die nordwestlich gelegenen Flachen reduziert. Mit dem neuen
stadtebaulichen Konzept entfallen im Vergleich zum Vorentwurf funf Baugrundsti-
cke, die PlanstraBe C sowie die stidwestliche verkehrliche Anbindung an die StraBe
~Zum Holzplatz".

Der verbleibende Eingriff in den geschitzten Sandmagerrasen soll durch Pflege- und
Entwicklungsmaf3Bnahmen im Bereich des bestehenden Biotopes in unmittelbarer
Benachbarung zum Plangebiet ausgeglichen werden.

Mit der Reduzierung des Geltungsbereiches um nordwestliche Fladchen beriicksich-
tigt die Stadt auch die Bedenken des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege.
Laut Stellungnahme wiirde eine Bebauung dieser Flachen den landschafts- und
ortsbildpragenden Charakter und dadurch den stadtebaulichen Wert der Windmiuihle
wesentlich reduzieren.

Die Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes der Unteren Naturschutz-
behérde des Landkreises Nordwestmecklenburg liegt seit dem 23.04.2014 vor. Die
Anregungen und Hinweise der Fachbehérden sind in den vorliegenden Satzungs-
beschluss zum Umweltbericht zum Bebauungsplan eingegangen.

Die Eingriffswirkungen in die angrenzende freie Landschaft wurden nunmehr in der
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz berlcksichtigt. Die Wirkzonen werden in der Karte auf
Seite 41 (Lageplan — Bestand mit Planung und AusgleichsmafBnahmen) dargestelit
und die Biotoptypen ab Wertestufe 2 in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz aufgenom-
men.

Angaben zur Baumkompensation werden erganzt.

Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Baugebiete des Plangebietes werden entsprechend der vorhandenen und ge-
planten Nutzung als Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Das Gebiet dient damit Giberwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.
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GemaB der Gliederung des Plangebietes hinsichtlich der Bestandssituation kann das
Plangebiet auch bezuglich der Planungsziele unterteilt werden:

» Ziel fur die Flachen mit vorhandener Wohnbebauung entlang der Berg- und
MuhlenstrafBe (Gebiete WA 1 und WA 2) ist die Schaffung von Méglichkeiten
fir eine zeitgemaRe bauliche Erweiterung der ehemaligen ,Lehrerhauser".

» Ziel innerhalb der unbebauten Flache an der BergstraBBe (Gebiet WA 3) ist ei-
ne erganzende straBenbegleitende Bebauung, die sich gestalterisch in die
Umgebung einfligt.

» Fur die Flachen im Bereich des alten Miihlenhofes (Gebiet WA 4) soll eine
Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung von Innenbereichsflachen vor-
bereitet werden.

= Die Flachen im nordwestlichen Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung
(Gebiet WA 5) sollen einer erganzenden Wohnbebauung dienen, fir die ein
grof3zligiger Gestaltungsspielraum gesehen wird.

Diese Flachen werden dem AuBenbereich zugeordnet. Die Planungsabsichten
der Wohngebietsfliche WA 5 sind damit eingriffsrelevant. Die Eingriffs- und
Ausgleichs- Bilanzierung ist Bestandteil des Umweltberichtes.

In den Gebieten WA 1 und WA 2 stehen die Sicherung des baulichen Bestandes der
ehemaligen ,Lehrerhduser” sowie die Regelung zur zeitgeméafBen baulichen Erweite-
rung dieser Wohnbebauung im Vordergrund.

Das zulassige MafB der baulichen Nutzung wurde aufgrund des Bestandes bestimmt.
Ziel der Stadt ist der Erhalt der Kubatur der ehemaligen ,Lehrerhduser als Doppel-
hauser und damit der pragenden stadtebaulichen Struktur. Im riickwartigen Grund-
sticksbereich sind die Baugrenzen grof3ziigiger gefasst. Die Grundflachenzahl
(GRZ) wird unter Beachtung der vorhandenen und der méglichen Erweiterung der
Bebauung in den Gebieten WA 1 und WA 2 mit 0,35 festgesetzt. Die vorhandenen
Gérten werden als Grinflachen zum Erhalt festgesetzt. In den festgesetzten privaten
Grunflachen ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzulassig. Somit wird ein Zu-
sammenwachsen der Bebauung zwischen den Gebieten WA 1 und WA 2 verhindert.
Die Hausgarten ibernehmen als Griinzug, der frei von baulichen Anlagen gehalten
werden soll und somit auch positive Wirkung im Ortsbild hat, eine wichtige stadte-
bauliche Funktion und sichern gesunde Wohnverhaltnisse im Quartier.

Die Planungsabsichten in den Gebieten WA 1 und WA 2 sind nicht eingriffsrelevant.

Die Flachen des Gebietes WA 3 und des Gebietes WA 4 beziehen sich auf den
ehemaligen Muhlenhof. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die BergstraB3e
sowie Uber den ndrdlich gelegenen Abschnitt der MlhlenstraBe (PlanstraBe B). Die
kunftige Bebauung soll sich in die vorhandene stadtebauliche Struktur einfigen. Ziel
far diesen Bereich ist die ausschlieliche Errichtung von Einfamilienhdusern als Ein-
zelhduser.

Drei vorhandene Linden parallel zur BergstraBe, die als Kopfbdume ausgebildet sind,
sowie die ortsbildpragende Kastanie werden zum Erhalt festgesetzt.

Fir die kinftigen Geb&ude im Gebiet WA 4 werden beziglich der Hauptfirstausrich-
tung keine Vorgaben getroffen. Es sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdacher mit
Dachneigungen zwischen 25° und 45° zulassig.

Die Planungsabsichten in den Gebieten WA 3 und WA 4 sind nicht eingriffsrelevant.

Die vorgesehene Bebauung im Gebiet WA 5 soll den nordwestlichen Ortsrand von
Neukloster stadtebaulich abrunden. Die verkehrliche ErschlieBung wird (ber den
Ausbau des vorhandenen Weges erfolgen. Innerhalb der Ortsrandlage des Gebietes

27




Satzung der Stadt Neukloster iber den Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Miihle*

WA 5 kann sich die Stadt Neukloster im Vergleich zu den Gbrigen Baugebieten ne-
ben ,klassischen® Einfamilienh&usern mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach auch
Gebaude in zeitgendssischer Architektur (,Bauhaus-Stil“) oder mit Staffelgeschossen
und mit flach geneigten Dachern vorstellen. Zweigeschossige Gebaude mit ausge-
bautem Dach sollen ausgeschlossen werden. Daher werden zwei zulassige Vollge-
schosse sowie eine Firsth6he von maximal 8,50 m festgesetzt. Darlber hinaus wer-
den Festsetzungen zur zulassigen Dachneigung getroffen: bei eingeschossigen Ge-
bauden sind Dachneigungen zwischen 25° und 45° sowie bei zweigeschossigen Ge-
bauden von 0° bis 25° zuléssig.

Im nérdlichen Ubergang zum Sandmagerrasen ist die Anpflanzung einer Hecke mit
dem Erhalt von Einzelbaumen beabsichtigt.

Die Planungsabsichten im Gebiete WA 5 sind eingriffsrelevant. Die Eingriffs- Aus-
gleichs- Bilanz bezieht sich nur auf das Gebiet WA 5 im derzeitigen AuBenbereich.

In die Bilanz sind auch die Auswirkungen aus dem neuen Wohngebiet WA 5 heraus,
auf den angrenzenden, wertvollen Lebensraum eingegangen.

Die Bilanz zum Baumbestand umfasst das gesamte Plangebiet.

Um eine unangemessene Verdichtung am Ortsrand zu vermeiden, werden fur die
Gebiete WA 3, WA 4 und WA 5 eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine
ausschlieBlich offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ ist flir Garagen und Nebenanlagen usw. gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO allgemein zulassig. Die tUberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen,
die einen Abstand von 5m zu den festgesetzten Verkehrsflachen einhalten, be-
stimmt. Die Tiefe der Baufelder liegt i.d.R. bei 15 m. Die vorgeschlagenen Grund-
stiicksparzellen in den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5 haben GréBBen zwischen et-
wa 700 m2 und 800 m2. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und zur Be-
ricksichtigung der im rdumlichen Umfeld ablichen GrundstiicksgréBen wurden daher
MindestgrundstiicksgréBen von 650 m? fur Einzelhauser festgesetzt.

Flr die Bestimmung der zulassigen Trauf- und Firsthéhen in den Gebieten WA 1 bis
WA 5 gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkte. Die Bezugspunk-
te, als mittlere Hohe des anstehenden Gelandes innerhalb der Baugrenzen, wurden
aufgrund der vermessenen Gelandehdhenpunkte grundstiicksbezogen ermittelt.
Damit sichert die Stadt, dass sich die neuen Gebaude in die vorhandene Gelandesi-
tuation am Ortsrand einflgen. Die vorhandenen Gelandehéhen durfen auf den priva-

ten Baugrundsticken nur um max. +/- 1,0 m verandert werden. Erdwélle héher als

1,0 m sind unzulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete des gesamten Plangebietes ist die Errich-
tung von Carports, Garagen, Nebengebduden i.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Stell-
platzen fur Mallbehalter nur auBerhalb des Vorgartenbereiches zuléssig. Der Vorgar-
tenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen ErschlieBungsflachen und der
straBenseitigen Hauptgebaudefront, einschlieBlich deren seitlichen Verlangerung.
Aus stadtebaulichen Grianden wird der Vorgartenbereich fir eine Griingestaltung
freigehalten, um das Ortsbild zu schiitzen.

GemaB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen.

Innerhalb der Vorgéarten parallel zur PlanstraBe B sind auf den stra3enbegleitenden
Grundstlicken Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbdumen getroffen worden.
Weitere Anpflanzungen von Einzelbdumen sind im Bereich der ErschlieBungsstraBen
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vorgesehen. Die Baumanpflanzungen und die Gestaltung der Vorgéarten sollen posi-
tive Wirkungen auf den StraBenraum haben und das Ortsbild aufwerten.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebadude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung tber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Bei der Gestaltung
der Déacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen, die auch das Landschafts-
bild stéren kénnten, vermieden werden.

Fassaden sind als verputzte Flachen, mit Sichtmauerwerk oder als Holzfassaden
auszufuhren. Bei der Herstellung von Holzfassaden ist die Verwendung von soge-
nannten Blockbohlen unzuléssig.

Bei Doppelhausern ist die Gestaltung der Fassaden und Dacher einheitlich in Materi-
al und Farbe auszufuhren. Somit wird die gestalterische Einheit eines Doppelhauses
sichergestellt.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulés-
sig. Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Einfriedungen im Vor-
gartenbereich sind nur als heimische Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer
zulassig. Die maximal zulassige Hohe an den StraBenseiten betragt 1,20 m.
Aufschiattungen und Abgrabungen sind nur mit begrinten Béschungen oder mit
Stitzmauern nur als Natursteinmauern zuldssig. Damit werden insbesondere fur den
westlichen Bereich (Gebiet WA 5) im Ubergang zum freien Landschaftsraum die Be-
lange zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes beachtet.

VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet im Nordwesten von Neukloster erstreckt sich auf Flachen zwischen
Bergstra3e und MihienstraBe bzw. der StraBe ,,Zum Holzplatz“.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt derzeit und auch kiinftig tber diese vorhande-
nen StraBen und Wege, die als Verkehrsflachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.
Fir die vorhandenen Straen und Wege ist kiinftig ein Ausbau vorgesehen.

Im Ubergang zur BergstraBe soll der anschlieBende StraBenabschnitt nur als Fuf3-
weg genutzt werden. Damit berlicksichtigt die Stadt die vorhandene ortsbildpragende
Kastanie. Der Kronentraufbereich soll von einer weiteren Befahrung mit Kraftfahr-
zeugen freigehalten werden. Die Stadt trifft Regelungen um die Befahrung grund-
satzlich auszuschlieBen. Lediglich das nérdliche Grundstick (Flursticke 27/4 und
28/40) im Gebiet WA 1 darf ausnahmsweise, wie auch aktuell im Bestand, Uber diese
Flachen verkehrlich erschlossen werden.

Die Anlage von separaten FuBBwegen ist aus Sicht der Stadt innerhalb des Plange-
bietes nicht erforderlich, da diese Straf3en lediglich den Anliegerverkehr aufnehmen
und keine Durchfahrtsfunktionen haben. Daher sind Mischverkehrsflachen und ein
verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind ebenso wie weitere Besucherstellplatze auf
den jeweiligen Grundstlcksflachen unterzubringen.

Die beabsichtigten Planungen fir die ErschlieBungsflachen sind nicht eingriffs-
relevant. Sie werden daher in der Eingriff- Ausgleichs- Bilanz nicht berucksichtigt.
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Stadtebauliche Werte Gesamtgebiet

Flachennutzung Flachengroéfie
Bebauungsplan Nr. 36
Allgemeine Wohngebiete 10.600 m2
WA 1 3.200 m2
WA 2 3.000 m?2
WA 3 690 m?2
WA 4 2.210 m2
WA S5 1.500 m?
Verkehrsflachen 1.940 m2
Verkehrsberuhigter Bereich  1.600 m?
FuBweg 340 m2
Grunflache privat 2.600 m?
Gesamtflache Plangebiet 15.140 m2

Stadtebauliche Werte Eingriffsgebiet im AuBenbereich

Flachennutzung FlachengréBe in m2
Bebauungsplan Nr. 36
Allgemeines Wohngebiet 1.500 m?
WAS5 1.500 m?
Gesamtflaiche Plangebiet im AuBenbereich 1.500 m?

Die Gesamtflaiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36 betragt ca.
1,5 ha. Davon nimmt die eingriffsrelevante Flache im AuBenbereich eine GréBe von
ca. 0,15 haein.

1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Nordwestmecklenburg ca. 15 km stddst-
lich von Wismar.

Innerhalb des Stadtterritoriums der Stadt Neukloster liegt das Plangebiet im Nord-
westen am Ortausgang in Richtung Nevern.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg, Erste Fortschreibung

Der Landschaftsrahmenplan der Region Nordwestmecklenburg weist den Land-
schaftsraum um Neukloster, innerhalb der Westmecklenburgischen Seenlandschatft,
der Landschaftseinheit Sternberger Seengebiet zugehérig aus.

Der Landschaftsrahmenplan stellt Flachen in der Nahe des Plangebietes als bedeut-
same Biotope des Offenlandes und als Bereiche mit herausragender Bedeutung flr
die Sicherung 6kologischer Funktionen dar.
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Das betrifft die Flache der Trollblumenwiese nordwestlich des Plangebietes, die
durch aufgeschuttete Flachen der ehemaligen, inzwischen renaturierten Deponie der
Stadt Neukloster vom Milhlenberg getrennt wird. Und es handelt sich um Moorfla-
chen der sogenannten Alten Wiese westlich des Miihlenbergs.

Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster ist fir das Plangebiet
Wohnbauland ausgewiesen. Unmittelbar westlich und nérdlich schlieBen sich unbe-
plante AuBenbereichsflachen an das Plangebiet an.

An der ndrdlichen Peripherie liegen Flachen der geschlossenen, abgedeckten ehe-
maligen Deponie der Stadt Neukloster.

Die ehemalige Deponieflache trennt wertvolle Naturrdume, die ndrdlich als NSG
, 1rollbblumenwiese® und geschitztes Feuchtbiotop zwischen Neukloster und Nevern
sowie westlich als geschiitztes Feuchtbiotop ,Alte Wiese bei Neukloster* dargesteilt
sind, voneinander.

Schutzgebiete

Ein Teil des Landschaftsraumes nérdlich des Plangebietes ist Bestandteil des nach
§ 22 NatSchAG-MV unter Schutz gestellten Naturschutzgebietes N 277 ,Trollblu-
menwiese“ zwischen Nevern und Neukloster im Landkreis Nordwestmecklenburg.
Das Naturschutzgebiet hat eine GréBe von 19 ha. Das Gebiet steht seit dem
22.2.1994 unter Schutz. Ziel der Unterschutzstellung ist es, ein als Feuchtwiese ge-
nutztes Quell- und Durchstrémungsmoor zu erhalten. Die Feuchtwiese weist einen
Bestand der Trollblume an der westlichen Grenze des nordostdeutschen Verbrei-
tungsgebietes auf.

Es kann davon ausgegangen werden, dass vom Plangebiet keine Beeintrachtigun-
gen auf den Schutzzweck des Naturschutzgebietes ausgehen.

Geschutze Biotope

Far den Landschaftsraum nérdlich und westlich des Plangebietes werden geschutzte
Biotope nach § 20 NatSchAG-MV ausgewiesen. Im landesweiten Biotopkataster M-V
werden grof3flachige Feuchtbiotope dargestellt.

1. Das durch die ehemalige, inzwischen renaturierte Deponie vom Plangebiet ge-
trennte nérdliche Feuchtbiotop, die Trollblumenwiese, wird wie folgt beschrie-
ben:

Laufende Nummer im Landkreis: NWM22967

GIS-Code: 0405-141B4087

Kartierungsjahr: 1996

Kreis: NWM / Gemeinde: 13058074

Biotopname: FND "Trollblumenwiese" zwischen Nevern und Neukloster

Gesetzesbegriff: Naturnahe Simpfe; Seggen- und binsenreiche NaBwiesen

Flache: 154.716 m?
Es kann davon ausgegangen werden, dass vom Plangebiet keine Beeintrachtigun-
gen auf den Schutzzweck des geschltzten Biotops, das gleichzeitig das Natur-
schutzgebiet , Trollblumenwiese“ darstellt, ausgehen.
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2. Das westlich des Plangebietes gelegene Feuchtbiotop, die ,Alte Wiese bei
Neukloster” ist durch das aufgegebene Bahnanschlussgleis und den Weg an
der Peripherie des Plangebietes vom Plangebiet getrennt. Das Feuchtbiotop
wird wie folgt beschrieben:

Laufende Nummer im Landkreis: NWM22957

G1S-Code: 0405-143B4003

Kartierungsjahr: 1996

Kreis: NWM / Gemeinde: 13058074

Biotopname: Alte Wiese bei Neukloster

Gesetzesbegriff: Réhrichtbestédnde und Riede; Naturnahe Siimpfe; Seggen-
und binsenreiche NaBwiesen

Flache: 119.731 m2

Das Plangebiet auf dem Muhlenberg stellt ein versickerungsfreudiges Trockenbiotop
dar. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Trockenbiotop zum Einzugsbe-
reich des Feuchtbiotops ,Alte Wiese Neukloster” gehort. Wegen der relativ begrenz-
ten Flache des eingriffsrelevanten Plangebietes kann man davon ausgehen, dass
vom Plangebiet keine Beeintrachtigungen auf den Schutzzweck des geschitzten
Feuchtbiotops ausgehen. Versickerungsflachen sind, soweit das mdglich ist, zu er-
halten.

Denkmalschutz

An der Peripherie des Plangebietes befindet sich ein Baudenkmal. Die Mihle, eine
Galerie- Hollandermiihle, auf dem Grundstlick BergstraBe 43 steht als Einzeldenk-
mal mit der Denkmalnummer 1634 der Baudenkmale des Landkreises Nordwest-
mecklenburg unter Schutz.

Bodendenkmale sind fiir das Gebiet nicht bekannt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes
und der Umweltmerkmale

Das Plangebiet ist planungsrechtlich in zwei Teilgebieten zu betrachten. Den Teil der
vorhandenen, zu verdichtenden Bebauung und den Planteil, der in den AuBenbe-
reich von Neukloster einzuordnen ist.

Bestandserfassung und Bewertung werden fiir das Gesamtgebiet vorgelegt.

Die notwendigen Eingriffs- und Ausgleichs- Darstellung sind auf den im AuBBenbe-
reich angesiedelten Planteil begrenzt.

Umweltzustand und Umweltmerkmale werden fir das gesamt Plangebiet einzeln und
auf das Schutzgut bezogen dargestellt. Veranderungen der Schutzgiter werden vor
allem fir den Bereich im AuBenbereich dargestelit. Sie sollen damit nachvoliziehbar
dokumentiert und bewertet werden. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung von -
Eingriffen und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen sollen damit, soweit
wie moglich, schutzgutbezogen abgeleitet werden.
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2.1.1 Schutzgut Mensch und Bewertung

Fir den Menschen werden Auswirkungen einer Planung bedeutsam, wenn sich
Auswirkungen auf sein Wohnumfeld und oder die Erholungsfunktionen in der Land-
schaft ergeben.

Bei dem betrachteten Untersuchungsraum handelt es sich einerseits um ein locker
bebautes Wohngebiet aus Einfamilien- und Doppelhdausemn, das verdichtet werden
soll. Andererseits geht es um die Bebauung des sudlichen Randes des Mihlenber-
ges, der an markanter Stelle die denkmalgeschiitzte Mihle tragt. Dieser Teil des
ehemaligen Mihlenhofes ist bisher eher locker bebaut. Ein Teil des Mihlenberges
wird zur Einordnung von Einfamilienhdusern vorgesehen.

An vorhandenen Trampelpfaden und einer Bank an der Kiefer auf dem Mihlenberg,
lasst sich erkennen, dass der Mlhlenberg, auBerhalb der gekoppelten Weideflache
zur kurzzeitigen Feierabenderholung im wohnungsnahen Bereich genutzt wird.
Insbesondere die Blickbeziehungen vom Mihlenberg in Richtung Norden nach Ne-
vern und Westen Richtung Rigkamp Uber die angrenzenden Feuchtlebensraume
hinweg, stellen sich reizvoll dar.

Bewertung
Mit der angestrebten Planung werden Veranderungen innerhalb bestehender Wohn-

gebiete zur Verdichtung und stadtebaulichen Ordnung und zur Einordnung von neuer
Wohnbebauung in der Benachbarung des Mihlenhofes vorbereitet.

Die angestrebten Planungsziele haben keinen Einfluss auf die angrenzenden Wohn-
quartiere in der ndheren Umgebung.

Im Gegenteil werden die vorhandenen Wohngebiete eine Aufwertung durch die be-
absichtigte Verdichtung erfahren.

Auch die Erholungsnutzung fir Einwohner fur kurzzeitige Erholung und das Land-
schaftserlebnis beim Wandern wird durch die Planung kaum beeintrachtigt werden.
Die umgebende Landschaft kann durch den vorgesehenen StraBen- und Wegeaus-
bau weiterhin erreicht werden.

Die Muhle auf dem héchsten Punkt des Mihlenberges wird mit der angestrebten fla-
chen Bebauung zur Abrundung des nordwestlichen Stadtrandes auch weiterhin ein
Blickpunkt in der Landschaft sein.

2.1.2 Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz und Bewertung

Naturraumlich gehért die Landschaft um die Stadt Neukloster innerhalb der West-
mecklenburgischen Seenlandschaft in das Sternberger Seengebiet.

Das natirliche Relief des GroBraums wurde durch die Ereignisse der Weichselkalt-
zeit gepragt. Das Relief der sogenannten Wariner Mulde ist GUberwiegend wellig bis
kuppig und durch groBBe flache Seen strukturiert. Die Gewasserhéhen der Seen lie-
gen bei ca. 20 - 25 m UGber HN. Die Gelandehéhen um die alte Hofstelle des Muhlen-
hofes mit dem Muhlenberg weisen groBe Héhendifferenzen von ca. 11 m von der
Mubhle bei 44,5 m bis zur StraBe ,Zum Holzplatz“ bei 33,5 m auf.

Der geologische Aufbau des Untergrundes wird im Plangebiet vor allem durch plei-
stozdne Sander auf Grundmoranenflachen bestimmt.

Mit der potentiell natirlichen Vegetation wiirde im Gebiet um Neukloster die natirli-
che Waldgesellschaft des Typischen Waldgersten-Buchenwaldes vorherrschen und
in den hohlraumreichen Sanderflachen offene Moorvegetation vorkommen.
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Das Untersuchungsgebiet gehért in den nordwestlichen Rand des Territoriums der
Stadt Neukloster am Ortsausgang in Richtung Nevern.

Das Plangebiet gliedert sich optisch und stadtebaulich in zwei Teilgebiete. Das eine
Gebiet ist das vorhandene Wohngebiet mit den kleinen Doppelhdusern, die ehemali-
gen ,Lehrerhduser” in Neukloster. Ein Gebiet mit relativ homogener Struktur aus
kleinen Wohnhausern mit dahinter liegenden kleineren Nebengebauden in relativ
groB3en, im Quartierinneren gelegenen Gérten.

Das andere Teilgebiet ist Teil des Muhlengehdfts, einer eigenen solitdren Anlage auf
dem Mihlenberg, der den Rand der Ortslage im Norden des Stadtgebietes bildet.

Blickpunkt der Anlage ist die ehemalige Miihle, deren Miihlenkopf neben der Mihle
steht. Aber auch das rudimentére Gebaude des Mihlenrumpfes ist Blickpunkt in der
unmittelbaren Umgebung und Blickpunkt aus verschiedenen Gegenden der umge-
benden Landschaft. Sowohl aus der Mihlen- als auch aus der BergstraBe bildet die
Muhle den Blickpunkt. Die Mihle wurde mit einem ehemaligen Wirtschaftsgebaude
verbunden. Davor befinden sich Flachen der ehemaligen Hofstelle, auf denen die
Scheune abgerissen wurde. Die Flache ist in Sukzession Ubergegangen und mit
Hochstauden bewachsen. Daneben sind kleinere, ruinése Schuppen noch erkenn-
bar. Kleine Flachen sind mit Jungwuchs Uberwachsen. An der Bergstra3e hat sich
eine Gartenbrache mit sechs Kopflinden, jungen Obstbdumen und Lebensbaumhe-
cken erhalten.

Daneben steht eine imposante Kastanie, die friiher den Mihlenhof dominierte.

Ein Rest des urspringlichen Miihlenberges hat sich westlich der Muhle erhalten. Am
Nord- und Westhang des Muhlenberges ist auf trockener, sandiger Kuppe ein Sand-
magerrasen ausgepragt. Die Kuppe ist zu groBBen Teilen eingefriedet und wird mit
Schafen beweidet. Innerhalb der Magerrasenflachen sind einzelne Kiefern und Ge-
bische aus Spatblihender Traubenkirsche aufgewachsen. Die Rander zur angren-
zenden Wohnbebauung sind ruderalisiert.

Im Rahmen der Bestandserfassungen zum Bebauungsplan Nr. 36 wurde das Unter-
suchungsgebiet ausfuhrlich und umfassend begangen und die vorhandenen Biotop-
und Nutzungstypen aufgenommen. Der Bestand ist auf Grundlage der Vermes-
sungsunterlagen erhoben worden. Der Untersuchungsraum reicht mit dem geschitz-
ten Biotop (Sandmagerrasen) deutlich liber das eigentliche Plangebiet hinaus.

Die aufgenommenen Flachen werden, entsprechend dem Biotoptypenkatalog in der
Anlage 9 der Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg- Vorpommern, Landesamt
far Umwelt, Naturschutz und Geologie, LUNG 1999, zugeordnet.

Danach wurden die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die
regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotoptypen BRD" als Wert
bestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 0 bis 3 vergeben worden.

Soweit keine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurde als Wertstufe 0 vergeben. Vollstandig versiegelte Flachen
erhalten keine Wertigkeit.
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Fir die Geblschflachen innerhalb der beweideten geschitzten Sandmagerrasenfla-
chen wird die Beseitigung der Traubenkirschen als AusgleichsmaBnahme vorge-
schlagen. Mit Beseitigung der Traubenkirschengebiische soll der Sandmagerrasen
begiinstigt werden. Der als AusgleichsmaBnahme zu beseitigende Traubenkirschen-
bestand wird nicht als Eingriff geltend gemacht.

Der Biotopwert der Jungwuchsflachen wird mit geringer Wertigkeit (1) eingeschétzt.

8.2.1 Sandmagerrasen

Auf der naturlichen, sandigen Kuppe, die im 19. Jh. mit der Mihle und dem Mihlen-
hof bebaut wurde, hat sich am nérdlichen und stidwestlichen Hang der durch Bewei-
dung als Sekundéarbiotop entstandene Sandmagerrasen entwickelt. Die Flache ist
westlich an den Mihlenhof anschlieBend mit einem Koppelzaun eingefriedet. Die
eingefriedete Flache wird mit Schafen beweidet, auBerhalb des Zaunes sporadisch
beweidet oder teilweise gemaht.

Innerhalb der Flache sind vereinzelt Kiefern, Wei3dorn und Birken aufgewachsen.
Die Spatblihende Traubenkirsche (Prunus serotina) verbreitet sich invasiv auf dem
Sandmagerrasen und auf benachbarten Flachen. Vom nérdlichen Rand an der Stra-
Be ,Zum Holzplatz* breitet sich ein Gebulsch aus Traubenkirschenjungwuchs tber
die gesamte Sandmagerrasenflache aus.

Far die floristische Einschatzung wurde zusatzlich Herr Dr. Henker, Neukloster, Mih-
lenstraBe 10, konsultiert, der das Plangebiet und die Peripherie des Gebietes aus
eigener Anschauung Uber viele Jahrzehnte kennt. Herr Dr. Henker hat auf die Flache
als wertvolles Biotop hingewiesen.

Er machte deutlich, dass geschiitzte, vom Aussterben bedrohte oder gefdhrdete Ar-
ten innerhalb des Biotops nicht vorkommen.

Der Gutachter unterstiitzt ausdriicklich die Uberlegungen, die Spéatblihende Trau-
benkirsche aus dem Biotop zu entnehmen und die Randflachen des Biotops in die
pflegende Beweidung einzubeziehen. (Aussagen Dr. Henker, 11. Februar 2014)
Bewertung

Eine Teilfliche aus der mit Sandmagerrasen bestandenen Flache wird zur Einord-
nung der Wohnbaulandfldéche WA 5 mit Garten und Heckenpflanzung Uberplant.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plange-
bietes mit hoher Wertigkeit (3) eingeschéatzt.

8.2.2 Ruderalisierter Sandmagerrasen

Der auf der Kuppe vorkommende Sandmagerrasen ist sudlich der Schafweide durch
groB3flachige Ablagerung von Griin- und Gehdlzschnitt und Kompostflachen rude-
ralisiert.

Bewertung

Die Flachen werden zur Einordnung der Wohnbaulandflache WA 5 in Anspruch ge-
nommen.

Der Biotopwert des kartierten Biotop- und Nutzungstyps wird innerhalb des Plange-
bietes, wegen des groBBen Regenerationspotentiales bei Entfernung der Ablagerun-
gen, mit hoher Wertigkeit (2) eingeschétzt.

10.1.1 Mesophiler Staudensaum frischer bis trockener Mineralstandorte

Die Flachen am westlichen Rand der Kuppe des Miihlenberges zwischen dem be-
weideten Hang und der StraBe ,Zum Holzplatz“ weisen trockenheitsliebende Hoch-
stauden auf. Diese Randflache wird nur sporadisch genutzt. Auch innerhalb dieser
Flache breitet sich die Spéatblihende Traubenkirsche aus.
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Bewertung
Die Flachen werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen. Diese Rand-

flachen haben bei Einbeziehung in das Weidemanagement und Beseitigung der
Traubenkirschenbestiande das Potential zur Entwicklung einer Sandmagerrasenfla-
che. Die Flache wird als MaBnahmeflache flr AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen
(MaBnahme 1). Der Biotopwert des kartierten Biotop- und Nutzungstyps wird mit ho-
her Wertigkeit (2) eingeschétzt.

13.2.2 Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehélzarten

Am Rande des Mihlenhofes hat sich ein kleines Geblsch aus verwilderten Sauerkir-
schen und Mahonien mit einer jungen Stieleiche entwickelt.

Bewertung

Die Gebischflachen werden fur Wohnbaulandflachen im Innenbereich in Anspruch
genommen. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird mit gerin-
ger Wertigkeit (0) eingeschéatzt. Der Verlust der Geblischflache ist nicht eingriffsrele-
vant.

13.23 Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen

Im Bereich des rickwartigen ErschlieBungsweges der Hauser der MiihlenstraB3e sind
junge Hecken aus Stieleiche und Rotbuche angepflanzt worden.

Bewertung

Die jungen Hecken werden zur Einordnung der Wohnbaulandflache WA 5 Gberplant.
Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plange-
bietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschétzt.

13.2.4 Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdlzen

Im Bereich des ruckwartigen ErschlieBungsweges der Hauser der MihlenstraBe
sind, auBer den jungen Hecken aus Stieleiche und Rotbuche, Hecken aus Fichten
mit vereinzelt Blaufichten zur Abgrenzung von Parkplatzen angepflanzt worden. Ein
kleinerer Heckenabschnitt besteht aus Spiraeen mit einer kleinen Kiefer.

Bewertung

Die Hecken werden zur Einordnung der Wohnbaulandflache WA 5 in Anspruch ge-
nommen. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb
des Plangebietes mit geringerer Wertigkeit (0) eingeschatzt.

13.3.1 Artenreicher Zierrasen 7

Innerhalb der Plangebietsgrenzen gibt es Rasenflachen im aufgelassenen Garten an
der BergstraBe. Vor dem Muhlenhof und im Bereich der rickwartigen ErschlieBung
der Bebauung der MihlenstraBBe werden weitere kleine Teilflachen geméaht.
Bewertung

Die Rasenflachen werden zur Einordnung der Wohnbaulandflache WA 5 in Anspruch
genommen. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb
des Plangebietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschétzt.

Der Verlust der Rasenflachen an der BergstraBe und vor dem Muhlenhof ist nicht
eingriffsrelevant.
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Artenreicher Zierrasen, ruderalisiert
Innerhalb der an das Plangebiet westlich angrenzenden Rasenflachen kommen wei-
tere Ablagerungen von Griin- und Gehdlzschnitt und Kompostfldchen vor.
Bewertung
Die Flachen werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen. Diese Rand-
flaichen haben bei Einbeziehung in das Weidemanagement und Beseitigung der
Traubenkirschen- und Eschenahornbestiande das Potential zur Entwicklung in Rich-
tung einer Sandmagerrasenflache. Die Flache wird als MaBnahmeflache fur Aus-
gleichsmaBnahmen vorgeschlagen. Der Biotopwent der kartierten Biotop- und Nut-
zungstypen wird mit geringer Wertigkeit (0) eingeschéatzt.

14.4.2 Lockeres Einzel-(und Doppel-)hausgebiet

Zwischen der BergstraBe, der Mihlenstra3e und der StraBBe ,Zum Holzplatz* befindet
sich ein Wohngebiet mit kleinen Doppelhdusern, die in Neukloster die ,Lehrerhauser*
genannt werden. Die Bebauung ist durch Wohnhauser an den StraBen, Nebenge-
bauden in zweiter Baureihe und groBziigigen Gartenflachen im Quartierinneren ge-
kennzeichnet.

Bewertung

Die Wohnbauflachen sollen im Bestand verdichtet werden. Der Biotopwert der kar-
tierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer Wer-
tigkeit (0) eingeschatzt.

Die Planungsabsichten innerhalb der Wohnbauflachen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4
sind nicht eingriffsrelevant.

14.5.4 Einzelgehoft

Der Rest des erhaltenen Mihlenhofes wurde unter dem Biotop- und Nutzungstyp
Einzelgehéft erfasst. Dazu gehéren die eigentliche Miuhle mit Wirtschaftsgebauden,
die vorhandenen kleinen Schuppen und die zugehérigen kleinen befestigten Flachen
und Bewuchs.

Bewertung

Das eigentliche Mihlengrundstiick befindet sich an der noérdlichen Peripherie des
Plangebietes. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird mit ge-
ringer Wertigkeit (0) eingeschatzt. Die vorgelagerten Flachen gehéren in das Wohn-
bauland WA 3 und WA 4.

Die Planungsabsichten innerhalb der Wohnbaufidchen sind nicht eingriffsrelevant.

14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

Die MihlenstraBe, der Verbindungsweg zwischen MiihlenstraBe und Bergstral3e und
die Flachen fur rickwartige ErschlieBung an der MihlenstraBe bestehen aus unver-
siegelten Schotterdecken.

Bewertung

Die Planung hat Auswirkungen auf die vorhandenen teilversiegelten Flachen. Die
Flachen um die vorhandene markante Kastanie bleiben unversiegelt als FuBweg er-
halten. Die Ubrigen Flachen werden tberplant, in Anspruch genommen und fur Ver-
kehrsflachen versiegelt. Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen
wird innerhalb des Plangebietes mit geringer Wertigkeit (0) eingeschétzt.

Die Planungsabsichten zur Versiegelung, die der ErschlieBung der Wohnbauflachen
dienen, sind nicht eingriffsrelevant.




Satzung der Stadt Neukloster liber den Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Miihle*

14.7.5 StraB3e

Die asphaltierte BergstraBe mit beidseitigen neu gepflasterten FuBwegen bildet die
nordéstliche Plangebietsgrenze.

Bewertung

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die vorhandene Straf3e. Der Biotopwert der
kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plangebietes mit geringer
Wertigkeit (0) eingeschéatzt.

14.11.2  Brachflache der Dorfgebiete

Die unversiegelten Flachen der ehemaligen Hofflache, auf der die Scheune des Miih-
lenhofes gestanden hat, befinden sich in Sukzession und sind locker mit Hochstau-
den bestanden.

Bewertung

Die Flachen werden uberplant und vollstandig fur das Wohnbauland WA 4 in An-
spruch genommen.

Der Biotopwert der kartierten Biotop- und Nutzungstypen wird innerhalb des Plange-
bietes mit geringer Wertigkeit (1) eingeschatzt. Die Planungsabsichten flir Wohnbau-
flachen WA 4 sind nicht eingriffsrelevant.

Baumbestand

Der Baumbestand des Untersuchungsraumes wurde im Zusammenhang mit der Bio-
top- und Nutzungskartierung gemaR Baumschutzkompensationserlass des Ministeri-
ums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 fiir das
Plangebiet erhoben.

Im Plangebiet kommt geschitzter Baumbestand vor. Pragender Baumbestand befin-
det sich im Plangebiet vor allem in der Nahe der BergstraBe. Dazu gehdren die mar-
kante Kastanie (Aesculus hippocastanum) innerhalb der unbefestigten StraBenflache
des ehemaligen Mihlenhofes unweit der BergstraBe und sechs Kopflinden (Tilia
spec.), die den aufgelassenen Garten an der BergstraBBe rahmen.

Auf dem eigentlichen Mlhlenberg sind auf sandigem Substrat Kiefern (Pinus sylvest-
ris) und die Spéatblihende Traubenkirsche (Punus serotina) aufgewachsen. Weil3-
dorn (Crataegus monogyna) wird auf dem beweideten Mihlenberg offenbar verbis-
sen. Ausgewachsene Exemplare des WeiBBdorns kommen nur vereinzelt vor. Am
Rand des Mihlenberg stehen in der Benachbarung zum Wohngebiet einige Esche-
nahorn (Acer negundo), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Grauweide (Salix al-
ba). Fichten (Picea abies) und Blaufichten (Picea pungens ,Glauca“} wurden in Rei-
hen angepflanzt. Der Uberwiegende Gehdlzbestand auf dem Mihlenberg besteht aus
jungeren und damit nicht geschiitzten Baumen.

40









Satzung der Stadt Neukloster {iber den Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Mihle*

Innerhalb des Plangebietes lassen sich die notwendigen Ersatzbdume einordnen.

In den Gebieten WA 4 und WA 5 werden auf privaten Grundstiicken 5 Stick hoch-
stammige Mehlbeeren (Sorbus aria ,Magnifica“) vorgesehen.

Im StraBenraum der MihlenstraBe sollen auf &éffentlichem Grundstick 12 hoch-
stimmige Feldahorm (Acer campestre) eingeordnet werden.

Innerhalb des Kronentrauf- und Wurzelbereichs des zum Erhalt festgesetzten Einzel-
baumes (Kastanie) in der Mihlenstraf3e sind alle Handlungen untersagt, die zu einer
Zerstbrung, Beschadigung oder erheblichen Beeintrachtigung des zum Erhalt
festgesetzten Einzelbaumes fiihren kénnen. Pflegeschnitte sind zulassig und zur
Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht fachgerecht auszufihren. Innerhalb des
Kronentraufbereiches sind die Errichtung von baulichen Anlagen sowie
Aufschiattungen und Abgrabungen unzuldssig. Die Errichtung von Zaunen mit
Streifenfundamenten ist unzuléssig.

Fiur eine mégliche kunftige Beseitigung gesetzlich geschitzter Baume (§ 18
NatSchAG M-V) ist eine Fallgenehmigung bei der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises mit Angabe der Stammumfange (in cm in 1,30 m Héhe gemessen) zu
beantragen. Im Antrag ist die Ersatzpflanzung konkret zu benennen, um eine spétere
Zuordnung und Kontrolle zu erméglichen.

Artenschutz und Bewertung

Erfassung besonders geschiitzter Arten

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungskartierung und der somit erfass-
ten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung gibt es keine
Hinweise auf das Vorkommen bzw. eine mogliche Betroffenheit von geschitzten Ar-
ten oder europaischen Vogelarten gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der Umsetzung
der vorliegenden Planung. Somit kann ausgeschlossen werden, dass durch die Pla-
nungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen berihrt sind.

Bewertung

Im untersuchten Plangebiet konnten trotz mehrfacher Begehungen und der Biotop-
typenkartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen
werden, so dass die Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung
verstoBen bzw. zwingende Vollzugshindernisse der Planumsetzung entgegenstehen.
Die eigenen Einschatzungen konnten mit Aussagen von Herrn Dr. Henker, der unmit-
telbar am Plangebiet, in der MiihlenstraBe 10 wohnt, abgeglichen werden.

Naturschutzrechtliche Bewertung der Erheblichkeit des Vorhabens

Bei baulichen Planvorhaben sind artenschutzrechtliche Belange zu berticksichtigen.
Es ist abzuprifen, inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtlich
geschutzte Tier- und Pflanzenarten hat.

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs.1 Nr.1- 4 ist folgendes dargelegt:

Es ist verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwin-
terungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

In § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch folgendes vermerkt:

¢ Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder eu-
ropaische Vogelarten betroffen, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erflllt wird.

e Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fest-
gesetzt werden.

¢ Sind andere besonders geschltzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

e Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Somit sind nachfolgende Arten zu bericksichtigen:

- samtliche europaische Vogelarten gemaB Art. 1 VogelSchRL und den dazu-
gehdrigen Anlagen einschl. regelmaBig auftretende Zugvogel n. Art. 4 Abs. 2
VogelSchRL

- séamtliche Arten des Anhangs IV a FFH-RL

- Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefihrten Arten '

Nach Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) Artikel 1 unterliegen alle europdischen

wildlebenden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie.

Entsprechend ist § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden.

Auswirkungen auf Artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen

Bei dem vorliegenden Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff gemai § 14
BNatSchG, dessen Zulassung im Rahmen der Eingriffsreglung gemafn den Vorgaben
des § 15 BNatSchG zu regeln ist.

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) wird fir alle europarecht-
lich geschitzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhénge Il und IV der FFH-
Richtlinie und alle européaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie
fur sédmtliche weiteren streng geschitzten Arten geprift, ob Verbotstatbestdnde ge-
maf § 44 BNatSchG zu treffen.

Sollten geschitzte Arten betroffen sein, so ist zu prifen, ob sich der Erhalt der
lokalen Populationen durch die Férderung der 6kologischen Funktionalitdt sichern
lasst. (CEF-MaBnahmen)
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Letztendlich ist zu Uberprifen, ob eventuelle Voraussetzungen fiir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG gegeben sind. Fir Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist geman § 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behorde fiir die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigung zustandig.

Sollte sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschitzten Art trotz Kom-
pensationsmafnahmen verschlechtern, ist eine BaumaBnahme unzuléssig.

Relevante Projektwirkungen

Unter Beachtung der Fallkonstellationen der ,Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz
gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von Eingriffen“ des Landes-
amt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern werden nach-
folgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.

> Gebaudeabbruch
Innerhalb des geplanten Wohnbaulandes (WA 4) missen drei verbliebene
kleine Schuppen/ Lauben zur Baufeldfreimachung beseitigt werden.
Im Zuge mehrfacher Begehungen und der Kartierungsarbeiten konnten keine
Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen werden, so dass die Pla-
nungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung verstof3en bzw.
zwingende Vollzugshindernisse der Planumsetzung entgegenstehen.

> Beseitigung von Baumen

An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze werden drei Linden, innerhalb
der Wohnbaulandflache WA 5 werden eine Reihe aus Fichten und Blaufichten
und eine Kiefer zur Beseitigung vorgesehen. Im Zuge der Begehungen konnte
das Vorhandensein von Brutstatten ausgeschlossen werden.

Dadurch kann angenommen werden, dass Artenschutzverbote gemai § 44
Abs. 1 nicht eintreten, wenn die Rodung von Gehdlzen auBBerhalb der Brutzeit
von Végeln von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgt.

> Beseitigung von Hecken und Buschwerk
Innerhalb der Wohngebietsflaichen WA 4 und WA 5 sind kleine Gebuschstruk-
turen vorhanden, die fir die geplante Wohnbebauung entfallen werden. W&h-
rend der Begehungen konnte das Vorhandensein von Brutstatten ausge-
schlossen werden. Deshalb wird angenommen, dass Artenschutzverbote ge-
mafi § 44 Abs. 1 nicht eintreten, wenn die Rodung von Gehdlzen auBerhalb
der Brutzeit von Végeln von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgt.

}

- enffallt -

» Umnutzung von Flachen

Durch die vorliegenden Planungen soll eine Verdichtung bereits bebauter Fla-
chen ermoglicht werden. Daruber hinaus sollen kurzzeitige Brachen und stark
urban beeintrachtigte Fldchen am Rand des durch Beweidung genutzten Mih-
lenbergs in Wohnbauflachen umgewandelt werden. innerhalb der durch Scha-
fe beweideten Flache und dem damit einhergehenden ,Kurzhalten der vor-
handenen Vegetation wurde die Ansiedlung von bodenbritenden Vogelarten
verhindert. Die Uibrigen Flachen sind anthropogen gestort.
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Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensraumen sind
jedoch die Auswirkungen auf Tierarten ohne relevantes Fluchtverhalten (z.B.
Zauneidechse) zu untersuchen (,Tétungsverbot” § 44 BNatSchG).

> Larm
Durch die vorliegende Planung muss ausschlieBBlich mit baubedingten Emissi-
onen und somit mit befristeten Stérungen gerechnet werden.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen
- entfallt -

Weitere mégliche artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch die Um-
nutzung der Flachen:

- Verluste von Nahrungs-/ und Funktionsflachen infolge Teilversiegelung und Be-
schattung,

- Beeintrachtigungen von Wanderwegen wandernder Tierarten z.B. durch Zaune um
Anlagen

Diese wurden spezifisch fur die betreffenden Artengruppen beachtet und notwendi-
gen MaBnahmen zugeordnet.

Tierarten nach Anhang |V der FFH-Richtlinie

- Séugetiere

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass aufgrund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Saugetierarten, die durch das
Flahren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Wéhrend der Begehungen zur Bestandskartierung konnten keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Sommer- bzw. Winterquatieren der heimischen Fledermausarten
sowie weitere Sdugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie festgestellt werden.

- Reptilien

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass aufgrund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Reptilienarten, die durch das
Fihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestelit
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

- Amphibien

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass aufgrund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Amphibienarten, die durch das
Fuhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestelit
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.
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- Végel

Alle wildlebenden Vogelarten in Deutschland sind gesetzlich geschutzt. Sie durfen
somit nicht gefangen, mutwillig beunruhigt oder getétet werden. Ferner ist es verbo-
ten, ihre Eier und Nester zu beschadigen oder zu entfernen.

Wahrend des Untersuchungszeitraumes konnte festgestellt werden, dass innerhalb
des Plangebietes keine Reproduktionsstatten wild lebender Vogelarten vorhanden
waren. Bodenbriitende Vogelarten konnten sich aufgrund der regelmaBigen Mahd
bzw. Beweidung des Mihlenbergs mit Schafen nicht ansiedeln. Aufgrund von unge-
eigneten Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes fehlen auch Reproduktions-
nachweise von gehdlznutzenden Arten.

Im Umfeld des Untersuchungsgebietes wurden jedoch nachfolgend aufgezahite Vo-
gelarten nachgewiesen. Diese nutzten das Areal des Geltungsbereiches zum Uber-
flug oder zwischenzeitigen Aufenthalt. Es ist zu vermuten, dass sie benachbarte Are-
ale wie Siedlungshecken, Garten der angrenzenden Wohngebiete, Brachflachen etc.
als Lebensraum nutzen.

Sperling (Passer domesticus) Hausrotschwanz  (Phoenicurus ochruros)
Blaumeise (Parus caeruleus) Amsel (Turdus merula)
Elster (Pica pica) Saatkrahe (Corvus frugilegus)

Fazit zu Artenschutzrechtlichen Fragestellungen

Aufgrund der geringen Flachengré3e des Plangebietes, die Einbeziehung vorhande-
ner Siedlungsflachen in das Plangebiet, der unmittelbaren Lage an weiteren Sied-
lungsflachen, der Nutzung als Schafweide und der stidndigen anthropogenen Beein-
flussung erfolgte eine negative Potentialabschatzung fiir unter Schutz stehende Tiere
der Artengruppen: Vogel, Saugetiere, Reptilien, Amphibien. Dies bestéatigte sich in-
nerhalb genauerer Untersuchungen bzw. wahrend einzelner Begehungen.

Somit ergeben sich flr das Planvorhaben keine artenschutzrechtlichen Fragestellun-
gen geman § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Eine Prifung der Verbotstatbestande, geman § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 BNatSchG,
muss damit nicht durchgefiihrt werden.

Ebenso entfallt das Prifen von VermeidungsmaBnahmen sowie von vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen (CEF-Maf3nahmen) und der sich daraus ableitenden Prifung
von Ausnahmevoraussetzungen geman § 45 Abs. 7 BNatSchG.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima und Bewertung

Entsprechend der Klimazonengliederung wird das Plangebiet in das Ubergangsklima
eingeordnet. Klimatisch gehért das Gebiet um Neukloster in den Ubergang vom mari-
tim zum kontinental gepragten Klimatyp. Der maritime Einfluss ist noch bemerkbar.
Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Niederschlagsmenge liegen im Durch-
schnitt der Region Westmecklenburg. Das Gebiet ist niederschlagsbegulnstigt. Die
Jahrestemperaturschwankung der mittleren Temperatur falit héher als fur das Kus-
tenland aus. Fir das Gebiet sind erhebliche Windstéarken, hohe Bewdlkungsziffern
und vermehrte Luftfeuchtigkeit typisch.

Bewertung

Durch die vorgesehene Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die
lokalen klimatischen Verhaltnisse des Plangebietes keinen nachhaltigen Einfluss
ausuben.
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2.1.4 Schutzgut Landschaft und Bewertung

Das Untersuchungsgebiet stellt mit dem Muhlenberg in Neukloster den unmittelbaren
Rand des Stadtgebietes von Neukloster im Nordwesten dar. Der Landschaftsraum
wird dominiert von der Kuppe des Mihlenbergs. Aus dem Plangebiet heraus hat man
einen weiten Blick Uber die vermoorten Feuchtgebiete der Alten Wiese mit Kopf-
baumreihen in Richtung Rigkamp. Nach Norden ist ein weithin einsehbarer Blick
Uber das stark bewegte Gelande mit dem Feuchtgebiet der Trollblumenwiese in
Richtung Nevern méglich. Die als Kuppe abgedeckte und mit Hochstauden bewach-
sene Deponie stort dieses Landschaftserlebnis nicht.

Bewertung
Durch die Einordnung zusatzlicher Wohngebdude am Rande des Muhlenhofes soll

die Ortslage, unterhalb der Muhle, abgerundet werden. Das Plangebiet soll auf Fla-
chen, die ehemals zum Muhlenhof gehdrten, stadtebaulich aufgewertet werden. Das
Plangebiet reicht am siidwestlichen Rand des Mihlenberges geringfligig in den Au-
Benbereich der Ortslage. Die beiden Wohngrundstiicke (WA 5) werden den neuen
Ortsrand am Muihlenberg bilden. Mit den anzulegenden Géarten und einer frei wach-
sende Hecke an der Peripherie des Plangebietes soll der Rand des Wohngebietes in
die markante Umgebung am Muhlenberg eingebunden werden.

2.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Boden stellen im gesamten Landschaftsraum Verwitterungsprodukte geologi-
scher Bildungen des Weichselglazials dar. Neukloster, inmitten der Wariner Mulde
gelegen, liegt innerhalb eines Sandergebietes, das sich von einem nérdlich gelege-
nen Gletschertor des Endmoranenbogens von Norden nach Suden hinzieht.

Im Gebiet um Neukloster haben sich groBraumig grobkdrnige Sandersedimente des
Pommerschen HauptvorstoBes des Weichselglazials abgesetzt. Diese lagern Uber
dem Geschiebemergel der Grundmoréane.

Daneben kommen auf stark grundwasserbeeinflussten Niederungsbereichen, wie
westlich und nérdlich des Plangebietes, Moorbildungen vor, die meist zu Nieder-
moorbodenbildungen fuhrten.

Die Béden des Plangebietes werden seit dem Ende des 19. Jh. auf der Kuppe und
der Ostseite des Mihlenberges zur Anlage des ehemaligen Mihlenhofes genutzt.

An der West- und Nordseite des Mihlenhofes hat sich eine, den mageren Substraten
angepasste landwirtschaftliche Nutzung erhalten. Im Ergebnis haben sich die vorge-
fundenen Sandmagerrasenflachen entwickelt.

Seit der Mitte des vergangenen Jahrhunderts wurden Flachen zwischen dem Ort-
ausgang nach Nevern und der neu erschlossenen MihlenstraBe fir Wohnbebauung
mit Einzel- und Doppelhdusern in groBzigigen Gérten in Anspruch genommen. Das
Gelande des ehemaligen Hofes hat sich seit der Auflassung zu einer Brache eines
Dorfgebietes entwickelt. Teile des Gebietes sind durch Ablagerungen ruderalisiert.
Bewertung

Die Bdden des Untersuchungsgebietes sind urban beeinflusst und gréBtenteils stark
Gberformt. In der Randlage des Stadtgebietes sollen die Bodenflachen des Plange-
bietes fur Einzelhausbebauung, ErschlieBung und die Anlage von Gartenflachen in
Anspruch genommen werden. Die Nutzungen gehen nicht Uber das Plangebiet hin-
aus.
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Flachenrecycling stellt einen wesentlichen Aspekt eines zeitgeméaBen Bodenschut-
zes dar. Mit der stadtebaulichen Uberplanung und Verdichtung der vorhandenen
Wohngebiete und der Brachflache entspricht die Stadt Neukloster den Leitlinien des
Bodenschutzes. Fiir die Einzelhausbebauung (WA 5) am Muhlenberg sollen dartiber
hinaus extensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen eines Sandmagerrasens und
angrenzende ruderalisierte Flachen in Anspruch genommen werden.

Aus dem Plangebiet sind lediglich die Flachen des geplanten Wohnbaulandes
(WA 5) eingriffsrelevant.

Fur das Schutzgut Boden sind hauptséchlich die Bodenfunktionsverluste relevant.
Diese werden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt.

2.1.6 Schutzgut Wasser und Bewertung

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Wegen der anstehenden
versickerungsfreudigen Sande am Miihlenberg versickert das Regenwasser des Ein-
griffsgebietes.

Trinkwasser

Der Planbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone lila des oberirdi-
schen Einzugsgebietes der Warnow fiir das Wasserwerk Rostock. Die Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Schutz des Trinkwassers sind zu beachten.
Bewertung

Mit der Planung werden Verdnderungen des Oberflichenwasserregimes insofern
vorgesehen, dass neue Wohnbau- und Verkehrsflachen geplant werden. Wegen den
Bestimmungen des Trinkwasserschutzes muss das Oberflachenwasser von Ver-
kehrsflachen an das Regenwassersystem angeschlossen werden. Auf Antrag kann
auch eine Versickerung zugelassen werden (diese Ausnahmegenehmigung wird
durch die Stadt beantragt). Das Regenwasser von Dachflachen sollte weiterhin im
Gebiet verbleiben und versickert werden.

Grundwasser

Grundwasserisohypsen folgen im Wesentlichen dem Reliefverlauf der Umgebung.
Der Landschaftsraum hat mit seinen versickerungsfreudigen Sandbdden Anteil an
der groB3flachigen Grundwasserneubildung. Moorbildungen haben dagegen kaum
Anteil an der Grundwasserneubildung. Wegen der Gelandemorphologie kann davon
ausgegangen werden, dass die héher gelegenen sandigen Béden zur Speisung der
westlich gelegenen Feuchtgebiete, der geschiitzten Biotope der Alten Wiese, beitra-
gen.

Bewertung

Mit der vorgesehenen Planung werden die Grundwasserverhéltnisse des Plangebie-
tes insofern beeinflusst, dass der Anteil des Oberflachenwassers von Verkehrsfla-
chen abgefuhrt werden muss und der Grundwasserneubildung des unmittelbaren
Plangebietes nicht mehr zur Verfigung steht. Alles dariber hinaus anfallende Ober-
flaichenwasser sollte auf den Grundsticken versickert werden.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Bewertung

Fuar das Untersuchungsgebiet ist ein Baudenkmal bekannt. Die ehemalige Mihle des
Mihlenhofes an der BergstraBBe 43, auBBerhalb des Plangebietes, steht mit der Num-
mer 1634 als Galerie- Hollandermuhle auf der Denkmalliste des Landkreises Nord-
westmecklenburg.

Bodendenkmale sind flir das Gebiet nicht bekannt.

Bewertung

Das Schutz Kultur- und sonstige Sachgiiter werden von der Planung nicht beein-
trachtigt.

2.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Mihle“ soll die
stadtebauliche Entwicklung am nordwestlichen Rand des Stadtgebietes von Neuklos-
ter abgeschlossen werden. Fir das Plangebiet sind Flachen zu untersuchen, die ein-
griffsrelevant sind. Innerhalb der Flachen im AuBenbereich wird Wohnbauland (WA
5) festgesetzt. Der groBere Teil des Plangebietes ist nach § 34 BauGB zu beurteilen
und nicht eingriffsrelevant. .

Durch die angestrebte Planung soll der Ubergangsbereich zwischen der zum Stadt-
gebiet gehdrigen Bebauung und dem Landschaftsraum am nordwestlichen Rand des
Stadtgebietes von Neukloster abgerundet werden. Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sollen vermieden werden.

Geschltzter Bestand an Einzelbaumen lasst sich im Plangebiet teilweise erhalten.
Notwendiger Ersatz fir zu beseitigende Baume kann im Plangebiet einordnet wer-
den.

Auswirkungen aus Artenschutzrechtlichen Belangen wurden nicht festgestellt. Die
Umweltauswirkungen der Planung beschranken sich auf den Verlust von Boden und
Bodenfunktionen der Biotoptypen Sandmagerrasen und Ruderalisierter Sandmager-
rasen. Einflisse auf benachbarte geschiitzte Biotope werden bericksichtigt. Bdéden
werden fir die ErschlieBung des Gebietes und fiir Bebauung versiegelt. Die Umwelt-
auswirkungen reichen geringflgig Uber das Plangebiet hinaus.

2.2 Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung der Stadt Neukloster zum Bebauungsplan Nr. 36
~Wohnbebauung an der Mihle“ soll am nordwestlichen Stadtrand von Neukloster
vorhandene Bebauung verdichtet, eine Brachflache beseitigt und eine kleine Teilfla-
che zur Abrundung der Bebauung im AufBBenbereich vorbereitet werden. Mit der pla-
nerischen Ordnung des Gebietes sind Eingriffe in das Schutzgut Boden mit den ver-
bundenen Biotop- und Nutzungstypen und der Verlust an geschitzten Einzelbdumen
verbunden. Wichtige Pramisse fiir das Gesamtplangebiet ist die Einbindung der Be-
bauung in Griinflichen im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum am Mihlenberg.
Lediglich die Wohnbauflache (WA 5) im AuBenbereich ist eingriffsrelevant. Mit den
vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen kdnnen die vorbereite-
ten Eingriffe innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen, nur teilweise gemindert
werden. AusgleichsmafBnahmen werden damit auBBerhalb des Plangebietes notwen-
dig, die in den unmittelbar anschlieBenden Flachen abzuleisten sind.
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2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gebietes wiirde der derzeitige desolate, ungeordnete
Zustand zwischen der BergstraBe und der MihlenstraBe erhalten bleiben. Eine Er-
schlieBung zur Neubebauung am Mihlenberg wére ohne Planverfahren nicht még-
lich. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die im Flachennutzungs-
plan der Stadt Neukloster als Wohnbauflache festgeschrieben wurde. Die arrondie-
rende Teilflache ist eingriffsrelevant. Sie wird im Umweltbericht gesondert betrachtet.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Auf der Grundlage
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen sind gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln
und Aussagen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Ein-
zelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend fur die be-
troffenen Schutzguter dargestellt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Mit der planerischen Ordnung des Gebietes und Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes mit ErschlieBung und Grinflachen werden die Berdumung der Brache
und die Abrundung der Bebauung an der Mihle geplant.

Beeintrachtigungen kdnnen sich fur Anwohner kurzzeitig baubedingt bei der Berau-
mung der Brache, der Herstellung der ErschlieBungsflachen und dem Bau der neuen
Wohnhauser ergeben. Die Beeintrachtigungen reichen Uber diese Phasen jedoch
nicht hinaus.

Wahrend der Bauzeit kann es zu visuellen und akustischen Stérungen und Staub-
immissionen kommen, die nach der Bauzeit abgeschlossen sein werden. Es ist nicht
damit zu rechnen, dass alle Hauser gleichzeitig gebaut werden, vielmehr kann sich
die Realisierung, tUber einen gréBeren Zeitraum hinziehen.

Die Emissionsbelastungen fur die Anwohner sind so gering wie méglich zu halten.
Ruhezeiten sind in der Bauzeit einzuhalten. An- und Abtransporte mit Schwerverkehr
durch das Wohngebiet zwischen der BergstraBe und der MuhlenstraBe missen ge-
gebenenfalls zeitlich eingeschrankt werden.

2.3.2 Schutzgut Flora und Fauna und Artenschutz

Mit der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von Bodenfla-
chen mit den vorhandener Biotop- und Nutzungstypen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt des untersuchten Plangebietes wird vor allem durch
die Inanspruchnahme von Magerrasenflachen mit jung aufgewachsenem Kiefer- und
Traubenkirschenbestand verursacht. Das verbleibende, zu erhaltende und weiter
aufzuwertende Biotop des Sandmagerrasens am Muhlenberg ist fur die Dauer der
Bauzeit mit einem Biotopschutzzaun zu sichern und vor Beeintrachtigungen, Abgra-
bungen und Ablagerungen zu schitzen.

Die erhaltenswerten Baume wie die markante Kastanie und Linden an der Bergstra-
Be und die Kiefer im Sandmagerrasen sind wahrend der Bauzeit mittels Bauzaun zu
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schitzen. Pflegeschnitte sind zulassig. Die kinftig fortfallenden Baume diirfen nur in
der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar gefélit werden.

2.3.3 Schutzgut Boden

Mit dem Schutzgut Boden ist sparsam umzugehen. Vor allem ist der nutzbare
Kulturboden zu sichern und wieder zu verwenden bzw. einer Bodenverwertung
zuzufiihren. Mit der beabsichtigten Planung kommt es zum dauerhaften Verlust von
Bodenflachen mit den vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen. Der Eingriff in den
Naturhaushalt des untersuchten Plangebietes wird vor allem durch den Verlust von
Magerrasen auf versickerungsfreudigen Sanden, den Verlust von angrenzenden ur-
ban beeinflussten, ruderalisierten Flachen und den Verlust von Badumen verursacht.
Altlasten sind far das Gebiet nicht bekannt. Trotzdem gilt fir das Gesamtgebiet,
dass, falls wahrend der Bauarbeiten, Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen
des Untergrundes (unnaturlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen werden, der Grundstuck-
seigentimer zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
verpflichtet ist.

Auf die Anzeigepflicht beim zustédndigen Umweltamt wird hingewiesen. Anfallender
Bodenaushub, Abfélle und Bauschutt oder verunreinigte Wasser sind entsprechend
ihrer Beschaffenheit nach den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts- bzw.
Bundesbodenschutzgesetzes zu verwerten bzw. ordnungsgeman zu entsorgen.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Es wird vorgesehen, unbelastetes Oberflachenwasser von Déachern, soweit wie még-
lich, auf den Grundsticken des Gebietes vorzugsweise zur Versickerung zu bringen.
Grundsatzlich ist das Oberflachenwasser von ErschlieBungsflichen entsprechend
den Auflagen, die sich aus der Trinkwasserschutzzone llla ergeben, zentral abzulei-
ten. Ziel der Stadt ist jedoch eine Ausnahmeregelung, so dass das Regenwasser
auch vor Ort Gber Rigolen versickert werden kann.

Bewertung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Flora, Fauna,
Boden und Wasser

Die Aufgabe von ehemaligen Nutzungen des ehemaligen Miihlenhofes an der
BergstraBe fllhrte zum Brachfallen von genutzten Flachen. Die Nutzung dieser
Flachen fir Wohnbauland und Verkehrsflaichen und die Verdichtung des vorhande-
nen Wohngebietes tragt den Anforderungen des Bodenschutzes in hohem Mafe
Rechnung. Das anfallende Oberflachenwasser soll durch Versickerung weiter dem
Naturhaushalt des Landschaftsraumes erhalten bleiben. Bei der Versickerung sind
die Anforderungen an die Trinkwasserschutzzone zu beachten.

2.4 Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden
die Hinweise zur Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommem (LUNG 1999)
zugrunde gelegt.

Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz wurde fur die beschriebene Teilflache des Plange-
bietes im AuBenbereich, die Wohnbauflache WA 5, erstellt.
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Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen werden die GroBe der
betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs emittelt.

Durch die mit dem Plan vorbereiteten baulichen MaBnahmen werden vor allem fla-
chenhafte Eingriffe in den Biotoptyp 8.2.1 Sandmagerrasen bzw. 8.2.2 Ruderali-
sierter Sandmagerrasen vorbereitet. Die Sandmagerrasen werden im Voreingriffszu-
stand mit einer Wertigkeit von 3, die ruderalisierten Flachen des Sandmagerrasens
mit einer Wertigkeit von 2 bewenrtet. In geringerem Umfang werden Hecken, Bio-
toptyp 13.2.3 und Rasenflachen, Biotoptyp 13.3.1 in Anspruch genommen. Diese
Biotopflachen werden hinsichtlich des Biotopwertes mit 1 bewertet. Die Ubrigen Bio-
toptypen sind Hecken nichtheimischer Arten, Biotoptyp 13.2.4, die hinsichtlich ihres
Biotopwertes mit dem Wert O beurteilt werden.

Um die Bilanzierung fur die eingriffsrelevanten Flachen und Biotop- und Nutzungsty-
pen nachvollziehbar darzustellen, werden mit der Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung
die im Plangebiet dargestellten neu bebaubaren Flachen berechnet und alle vom
Eingriff betroffenen Bestandsflachen als Biotopverlustflachen dargestellt.

2.4.1 Eingriffsdarstellung

Durch die Errichtung von Wohngebauden mit Nebenanlagen werden Eingriffe in den
Naturhaushalt durch Boden- und Biotopverluste mit Flachenversiegelungen vorberei-
tet, die sich auf die Flachen des Wohnbaulandes WA 5 beschranken.

Fir das Wohnbauland WA 5 wird eine GRZ von 0,25 mit maximal 50 % Uberschrei-
tung, also eine GRZ von 0,375, festgesetzt.

| Flache Allgemeines Wohngebiet WA 5 | 1.500 |m?]

FUr den Bau neuer Wohnhauser innerhalb der Wohnbaulandflaiche WA 5 kdnnen
damit insgesamt 562,5 m2 Flache vollstindig versiegelt werden. Fir vollversiegelte
Flachen wird ein Versiegelungszuschlag von 0,5 berechnet.

Ubersicht Flachenbilanz - Eingriffsrelevant

Nutzung GroBe Ein | GRZ | Uber- | GRZ- Be- Ein- | Grin- Ein | Bemerkung
heit schrei | Summe | baub. heit |flache | heit
tg Flache Minde-
rung
BAUFLACHEN
Eingriffsmin-
Flache Wohnen WA 5 1.500 m? 0,25 | 50% | 0,375 | 562,5 | m? 937,5 | m? | derung
Gesamtflache
Bebauung 1.500 m? 562,5 m?2 937,5 m?
Gesamtgebiet
eingriffsrelevant 1.500 m?

Um Werte und Funktionen des Naturhaushaltes wieder herzustellen, wird far alle in
Anspruch genommene Biotop- und Nutzungstypen das Kompensationserfordemis
festgestelit. Fir Biotoptypen mit einer Wertestufe 1 wird das 1-fache, flr Biotoptypen
mit einer Wertestufe 0 das 0,3 bis 0,5- fache der beeintrachtigten Flache wieder her-
zustellen sein.
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Biotoptypen mit hoher Wertigkeit stellen die auf dem Mihlenberg angetroffenen
Sandmagerrasen bzw. Ruderalisierte Sandmagerrasen dar. Die Biotoptypen werden
mit der Wertestufe 3 bzw. 2 eingeschétzt. Die Sandmagerrasen werden gemaht oder
gréBtenteils mit Schafen beweidet. Die anstehende Magerrasenflache ist auf zwei
Teilflachen groBflachig durch Kompost, Grinschnitt und Ablagerungen ruderalisiert
und im Wert beeintrachtigt.

Flr den Biotoptyp Sandmagerrasen (8.2.1) mit einer Wertestufe 3 wird als Kompen-
sationswert das 5-fache der beeintrachtigten Flache festgesetzt. Der Biotoptyp Rude-
ralisierter Sandmagerrasen (8.2.2) mit einer Wertestufe 2 sollte durch das 3-fache
der beeintrachtigten Flache ausgeglichen werden.

Wegen der Nahe des Eingriffsgebietes zur Gibrigen Bebauung wird ein Korrekturfak-
tor von 0,75 fir die Flachenbeeintrdchtigung der vorhandenen Biotope bei der Be-
rechnung des Flachenéquivalentes bericksichtigt.

Berechnung der Eingriffsflachen

Flachenver- | Wertstufe Kompensa- x  Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in m? | nach Anlage 9 | tionserfor- Flachenbeein- valent fr
Eingriffsrege- | dernis trachtigungsgrad | Kompensation
. lung Eingriff (m?)
MaBnahme Biotoptyp
Verlust 8.2.1 751 3 5 X 0,75 2.816,25
Sandmagerrasen
Verlust Ruderal. 822 91 2 3 X 0,75 204,75
Sandmagerrasen
Verlust Mesophiler 10.1.1 128 2 3 X 0,75 288
Staudensaum
Verlust Siedlungsh.  13.2.3 22 1 1 X 0,75 16,5
heim. Gehdlze
Verlust Siedlungsh.  13.24 60 0 0,5 X 0,75 22,5
nichtheim. Gehdlze
Verlust Artenreicher 13.3.1 413 1 1 X 0,75 309,75
Zierrasen
Einzelgehdft 14.5.4 35 0 0,3 X 0,75 7,875
Summe Flacheniquivalent Eingriff Biotop- und
Funktionsverlust gesamt 3.665,63
Eingriff durch Flachenversiegelung
Fléchenver- | Wertstufe Zuschlag X Korrekturfaktor | Flachenaqui-
brauch in m2 | nach Anlage 9 | Versiege- Flachenbeein- valent fur
Eingriffsrege- | lung trachtigungsgrad | Kompensation
. Rl onbagon
MaBnahme Biotoptyp lung Eingriff (m?)
Vollversiegelung 562,5 0 0,5 X 0,75 210,94
Gebaude WA 5
Summe Flachenéquivalent Eingriff Flachenversiegelung gesamt 210,94
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2.4.2 Eingriffsminderung

Nach Fertigstellung aller BaumaBnahmen werden Vegetationsflachen in Gebé&ude-
ndhe innerhalb des Wohnbaulandes WA 5 mittels gartnerischer Gestaltung fur Ge-
hélz- und Rasenflachen gestaltet. Diese Gartenflaiche werden in der Eingriffs- Aus-
gleichs- Bilanz als Minderungsflachen gewertet. Die unversiegelten Gartenflachen
nehmen eine GréBe von 937,5 m2 ein.

MinderungsmaBnahmen
Flachen- Wertstufe | Minde- | x | Korrekturfaktor | Flachendqui-
gréBe rungs- Flachenbeein- valent flr
wertzahl trachtigungsgrad | Kompensation
Ausgleich
RiickbaumaBnahmen | Nutzungstyp (m?)
Gartenflachen in Hausnéhe 9375 0,7 X 0,75 - 492,19
(937,5 m2)
Summe Flachenédquivalent MinderungsmaBnahmen gesamt - 492,19
Gegeniberstellung von Eingriff und Minderung
Summe Eingriff Biotop u. Funktionsverlust 3.665,63
Summe Eingriff Flachenvollversiegelung 210,94
Summe Minderung Gartenflichen in Hausnéhe -492,19
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) [ 3.384,38

Die Neuanlage von Vegetationsflachen wird mit der Wertstufe 0,7 als Minderungsfla-
chen angerechnet.

Damit verbleibt nach Durchfiihrung der vorgenannten MinderungsmaBnahmen ein
restliches Kompensationserfordernis des Eingriffes in Héhe von 3.384,38 Flachen-
aquivalent an Wertpunkten.

2.4.3 Mittelbare Eingriffswirkungen

Durch die Einordnung neuer Wohnbaulandflachen im derzeitigen AuBBenbereich ver-
schieben sich auch die zu erwartenden mittelbaren Eingriffswirkungen weiter in den
angrenzenden Landschaftsraum.

Bei den angrenzenden Lebensrdumen handelt es sich vor allem mit dem Sandma-
gerrasen (Wertestufe 3) und dem Staudensaum (Wertestufe 2) um hochwertige Bio-
tope.

Die Beeintrachtigungen werden durch Bewegung der Menschen in den neu angeleg-
ten Garten an den Wohnhausern ausgehen. Neben Bewegung kénnen auch Larm
und Lichtreize Stérungen verursachen.

Es sind deshalb die Auswirkungen auf die angrenzenden Lebensrdume innerhalb der
Wirkzonen | (50 m) und Il (200 m) zu ermitteln. Die betroffenen Wirkzonen sind in der
Karte auf Seite 41 dargestellt worden.

Die betrachteten Wirkungen gehen Uber den angrenzenden Weg, die StraBe ,Zum
Holzplatz® nicht hinaus.

Far mittelbare Eingriffswirkungen in benachbarten Biotopen wurde ein Wert von
2.959 Flachenaquivalenten ermittelt.
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Flachen Mittelbare Eingriffswirkungen

Gesamtflache Eingriffswirkungen 10.200 m?
Sandmagerrasen (Wertstufe 3) 7.320 m?
Staudensaum (Wertstufe 2) 1.550 m?

Traubenkirschengeb. (Wertstufe 1) 1.330'm?

Gesamtflache Wirkzone |

Sandmagerrasen (Wertstufe 3) 3.820 mz2 5.550 m?
Staudensaum (Wertstufe 2) 1.360 m?
Traubenkirschengeb. (Wertstufe 1) 370 m?
Gesamtflache Wirkzone Il 4,650 m?
Sandmagerrasen (Wertstufe 3) 3.500 m2
Staudensaum (Wertstufe 2) 190 m?

Traubenkirschengeb. (Wertstufe 1) 960 m?

Far die Biotopflachen, die sich innerhalb der Wirkzone | von 50 m befinden, wird ein
Wirkfaktor von 0,5 angenommen. Die Auswirkungen des geplanten Wohnbaulandes
WA 5 kénnen durch die Anlage der vorgesehenen Hecke am Rand des Wohnbau-
landes gepuffert werden. Die Hecke soll am Rande der Garten, zwischen Géarten und
benachbarten, beweideten Sandmagerrasenflachen angelegt werden.

Da die vom Wohnbauland ausgehenden Beeintrachtigungen mit gréBerer Entfernung
deutlich abnehmen, wird innerhalb der Wirkzone Il von 200 m ein Wirkfaktor von 0,1
angenommen.

Mittelbare Eingriffswirkungen
Flachen- Wertstufe x | Wirkungsfaktor | Flachenaqui-
gréBe valent fur
(m?2)
Wirkzone |
Sandmagerrasen 3.820 3 X 0,5 1.910
Staudensaum 1.360 2 X 05 680
Wirkzone I 3.500 3 X 0.1 350
Sandmagerrasen 190 2 X 0,1 19
Staudensaum
Summe Flachenaquivalent
Mittelbare Eingriffswirkungen gesamt 2.959
Summe Eingriff im Plangebiet 3.384,38
Summe Mittelbare Eingriffswirkung auBerhalb Plangebiet 2.959,00
Verbleibendes Kompensationserfordernis l 6.343,00

Damit verbleibt nach Anrechnung mittelbarer Eingriffswirkungen ein restliches Kom-
pensationserfordernis in Héhe von gesamt 6.343 Flachenaquivalent an Wertpunkten.
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2.4.4 AusgleichsmaBnahmen

Entsprechend den geltenden Gesetzen, dem BNatschG mit dem NatSchAG M-V sind
unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Fur die Bilanzierungen des
Eingriffs und die Ermittlung der erforderlichen AusgleichsmafBnahmen werden die
Hinweise zur Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommern, LUNG 1999, zugrun-
de gelegt. Zur Dimensionierung der AusgleichsmaBnahmen werden die GroBe der
betroffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs bertucksichtigt.

Die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt lassen sich im Plan-
gebiet nicht ausgleichen. Es werden AusgleichsmaBnahmen auf3erhalb des Plange-
bietes notwendig.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
An das Plangebiet und die Eingriffsfliche Wohnbauland WA 5 grenzt das geschitzte

Biotop Sandmagerrasen auf dem Mihlenberg unmittelbar an.
Als AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe im Wohnbauland WA 5 werden MaBBnahmen
zur Aufwertung des Biotops vorgeschlagen.

MaBnahme 1

Das geschiitzte Biotop Sandmagerrasen ist mittels Weidezaun eingekoppelt und wird
mit Schafen beweidet. Westlich schlie3t sich zwischen dem Zaun und der StraBe
»Zum Holzplatz* eine mit Hochstauden bestandene Flache an, die nur sporadisch
gemaht oder beweidet wird. Mit gleichem Substrat ausgestattet, hat diese
ca. 1.550 m? groBe Flache das Potential zur Entwicklung zum Sandmagerrasen. Das
geschiitzte Biotop lieBe sich, mit Einbeziehung in die Umzaunung und Ausdehnung
der Beweidung, um diese Flache erweitern.

MaBnahme 2

Innerhalb der Sandmagerrasenfliche und im angrenzenden Bereich (Bauhof der
Stadt Neukloster) wachsen, Uber die gesamte Flache venrteilt, einzelne Spéatblihende
Traubenkirschen als Jungwuchs auf. Am nordwestlichen Abhang des Muihlenbergs
haben sich Gebiischflachen dieses Traubenkirschen- Jungwuchses entwickelt, aus
denen sich das Geholz invasiv im Biotop verbreitet. Die Gehdlze sollten aus dem ge-
schitzten Biotop entfernt, geféallt und gerodet, werden. Damit soll der Sandmagerra-
sen auf dem Mihlenberg beglinstigt werden.
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Externer Ausgleich Aufwertung des Biotops Sandmagerrasen Miihlenberg

MaBnahme

Flachen-
groBe

Wertstufe
derzeitig

Wertstufe Aus-
gleichsmap-
nahme

Korrekturfaktor Fla-
chenbeeintrachti-
gungsgrad

Fiachenéqui
valent fir Kompen-
sation Ausgleich

Aufwertung Hochstaudenfiur
durch Einbeziehung in
Beweidung

1.550

0,75

1.162,5

Aufwertung Zierrasen
durch Einbeziehung in
Beweidung

345

0,75

517,5

Aufwertung ruderalisierter
Zierrasen durch Einbezie-
hung in Beweidung

25

0,75

56,25

Beseitigung Siedlungshecke
und Einbeziehung der
Flache in Beweidung

80

0,75

180

Geholzentnahme Spatbli-
hende Traubenkirsche zur
Begunstigung des Sandma-
gerrasens auf Flachen bis
zur StraBe ,,zum Holzplatz*

1.330

0,75

1.995

bis zur Strafle ,,Zum H

olzplatz“

Summe Flachenidquivalent externer Ausgleich - auf Flichen

3.911,25

Gehdlzentnahme Spatbli-
hende Traubenkirsche zur
Begiinstigung des Sandma-
gerrasens im Bereich des
Bauhofs der Stadt

1.630

1

3

X

0,75

2.445

Summe Flachenaquivalent externer Ausgleich - auf Flachen
des Bauhofs der Stadt Neukloster

2.445

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff

6.343

Summe externer Ausgleich- auf Flachen
bis zur Stra3e ,Zum Holzplatz“

3.911

Summe externer Ausgleich - auf Flachen
des Bauhofs der Stadt Neukloster

2.445

Summe Uberschuss

13

Durch die externen AusgleichsmaBnahmen zur Aufwertung des an das Plangebiet
angrenzenden Sandmagerrasens kann der ermittelte Eingriff vollstandig kompensiert

werden.

MaBnahmen zum Baumersatz innerhalb des Plangebietes

Baumbestand und Baumersatz sind gesondert von den flachenhaften Eingriffen des
Plangebietes zu ermitteln. Innerhalb des Plangebietes sind Anpflanzungen von 17
hochstammigen Baumen in der Pflanzqualitat 18-20 cm als Ausgleich fir die vorzu-

nehmenden Baumfallungen vorgesehen.
Die Baumarten werden in den Festsetzungen Teil B festgeschrieben.
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3. Zusitzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung wurde aus Sicht von Natur und Landschaft ein Umwelt-
bericht als Teil 2 der Begrindung zum Bebauungsplan erarbeitet. Neben der Nut-
zung groBraumiger Planvorgaben fiir M-V wurden die Biotop- und Nutzungstypen vor
Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit Hilfe der Empfehlungen zur Eingriffsre-
gelung fir M-V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind mit Eingriffsermittiung und Ausgleichs-
darstellungen fir das unmittelbare Plangebiet, in den Umweltbericht der Begrindung
zum Bebauungsplan eingegangen.

AusgleichsmaBnahmen werden auBBerhalb des Plangebietes realisiert. Die vorge-
schlagenen Festsetzungen wurden in den Plan, Teil A und die Textlichen Festset-
zungen, Teil B, sowie in die Hinweise Ubernommen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung von AusgleichsmaBnahmen obliegt dem Eingriffsverursacher in Ab-
stimmung mit den Fachbehérden des Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Aus-
fihrung der MaBnahmen wird durch die Verwaltung der Stadt Neukloster ein Jahr
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und nach weiteren drei Jahren kontrolliert.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohnbebauung an der Muhle®
der Stadt Neukloster soll vorhandene Wohnbebauung nachverdichtet, eine Brachfla-
che der ehemaligen Hofstelle stadtebaulich geordnet und eine Flache fir die Bebau-
ung mit Eigenheimen vorbereitet werden.

Im Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete und Verkehrs- bzw. Griinflachen
ausgewiesen. Die Ausweisung gréBerer Wohngrundstiicke mit lockerer Bebauung
und der Festsetzung der gartnerischen Gestaltung der Freiflaichen am Rand des
Plangebietes dient der Einbindung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft.
Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft und die vorge-
schlagenen Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen wurden mit Hilfe der Eingriffs-
regelung fir Mecklenburg- Vorpommern bewertet. Die Eingriffe beschranken sich im
Wesentlichen auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen und die damit ver-
bundenen Biotop- und Nutzungstypen durch VersiegelungsmaBnahmen fir zuklnfti-
ge Bebauung im Wohnbauland WA 5. Mit der Planung der Bebauung im AuBenbe-
reich wird in das geschiitzte Biotop Sandmagerrasen auf dem Mdihlenberg in
Neukloster eingegriffen. Die Beeintrachtigung der angrenzenden Flache wurde be-
trachtet. Dartiber hinaus kommt es im Zusammenhang mit der Planung zum Verlust
geschutzter Baume.

Die Béden des Plangebietes sind seit Jahrhunderten durch Nutzungen anthropogen

Uberformt. MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich werden
im Umweltbericht dargestellit.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaBnahmen
fiir Vermeidung, Minimierung und Ausgleich die, durch die Gebietsentwicklung vorbe-
reitete Eingriffe, im Plangebiet nicht ausgleichbar sind. Jedoch werden fiir den Aus-
gleich des Eingriffes externe AusgleichsmaBnahmen in unmittelbarer Benachbarung
zum Plangebiet zur Aufwertung des geschitzten Biotops Sandmagerrasen auf dem
Muhlenberg vorgeschlagen und festgesetzt.

Durch die MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs lassen sich die Eingriffe in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes ausgleichen.

o

Neukloster, den .1%.9Y - ) 1"{“
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Stadt Neukloster

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 36
- »Wohnbebauung an der Muhle

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

uber die Beriicksichtigung der Umweltbelange '
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
sowie die Abwéagung und die Wahl der Planungslésung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 36 am 11.03.2013 beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst zum Einem Fla-
chen zur Regelung und zeitgemaRen Erweiterung der bestehenden ehemaligen
sLehrerhduser® in der Muhlen- und BergstraRe im Nordwesten von Neukloster. Zum
Anderen werden Flachen fir eine Arrondierung der Ortslage im Bereich des ehema-
ligen Mihlenhofes sowie auf daran angrenzenden Flachen einbezogen. Die Flachen
mit den ,Lehrerhdusern” sowie im Bereich des ehemaligen Miihlenhofes stellen sich
planungsrechtlich als Innenbereich dar. Nur die ergédnzenden, nordwestlich gelege-
nen Flachen liegen derzeit im AuRenbereich. Fir deren kiinftige Bebauung werden
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36 wurde im Dezember 2013/ Januar 2014
friihzeitig offentlich ausgelegt und an die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange versendet. In Auswertung der Stellungnahmen wurde der urspriingliche Gel-
tungsbereich insbesondere aufgrund der Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege um nordwestlich gelegene Flachen reduziert. Mit diesen urspriinglich einbe-
zogenen Flachen wurde ein gesetzlich geschitzter Sandmagerrasen Gberplant. Im
Entwurf des Bebauungsplanes ist nur noch ein kleiner, auch teilweise ruderalisierter
Bereich dieses geschiitzten Sandmagerrasens von der Planung betroffen. Die Ein-
griffe in dieses Biotop werden nunmehr durch MaRnahmen im direkten Anschluss an
das Plangebiet ausgeglichen.

Der Antrag auf Ausnahmegenehmigung vom gesetzlichen Biotopschutz wurde durch
die Stadt gestellt. Die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg hat die Genehmigung zur Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz mit Auf-
lagen erteilt.

Mit der Reduzierung des Geltungsbereiches im Vergleich zum Vorentwurf hat die
Stadt Neukloster auch die Belange der Denkmalpflege beachtet. Im direkten nérdli-
chen Anschluss an das Plangebiet liegt die zwar ,gekopfte”, aber denkmalgeschitzte
Muahle. Mit einer Bebauung im Westen der Miihle ware aus Sicht des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege der landschafts- und ortsbildprdgende Charakter und
damit der stadtebauliche Wert der Mihle wesentlich reduziert worden.

Im Marz/ April 2014 erfolgte die 6ffentliche Auslegung mit dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 36. Parallel dazu wurden die von der Planung beriihrten Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert.

Aus der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf resultierten keine we-
sentlichen Anderungen mehr. Hinweise wurden behandelt. So wurden nach Priifung
der gleichlautenden Anregungen der Bewohner der ,Lehrerhduser® die Festsetzun-
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gen von abweichender in offene Bauweise geandert, so dass die Abstandsvorschrif-
ten der LBauO zu beachten sind und Erweiterungen der Bebauung in Abwéagung der
" nachbarschaftlichen Schutzanspriiche nur im Einvernehmen mit dem Nachbarn mag-
lich sind. Innerhalb dieser Flachen sind nur Doppelhduser zulassig. Die maximale
Firsthéhe fur die zulassige ruckwartige Bebauung wird in der Bergstralle entspre-
chend den Anregungen der Anwohner auf 4,0 m reduziert. An der Mihlenstralle
bleibt die Festlegung von 7,50 m allerdings bestehen.

Der Hinweis von Blrgern zur weiterhin verbleibenden Zufahrtsmaoglichkeit auf das
Mihlengelande von der Muhlenstrale wird nicht berlcksichtigt, da hierfur keine
rechtliche Sicherung besteht. Die verkehrliche ErschlieBung zum Muhlengelande soll
tber die Zufahrt von der Bergstralie aus erfolgen.

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Die Stadt legt gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelange fur die Abwéagung er-
forderlich ist. Zum Bebauungsplan Nr. 36 wurde auf der Basis einer detaillierten Be-
standserfassung ein Umweltbericht erarbeitet.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft sind mittels der ,Hinweise zur Ein-
griffsregelung fur M-V; LUNG 1999 dargestellt und bewertet worden. Die Eingriffe fur
den Bereich der erganzenden Bebauung beschranken sich im Wesentlichen auf den
kleinflichigen Verlust von geschiitzten Sandmagerrasenflachen sowie auf die Ro-
dung von Einzelbdumen. Der Verlust ist der Versiegelung bzw. Nutzung als Wohn-
bauflachen anzurechnen, die durch die vorgesehene Bebauung verursacht wird.
Durch die festgesetzten MalRnahmen zur Pflege der angrenzenden, geschiitzten
Sandmagerrasenflachen auferhalb des Plangebietes sowie zur Anpflanzung von
Einzelbaumen innerhalb des Plangebietes kénnen die Eingriffe ausgeglichen wer-
den.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes kommt die durchgefiihrte Po-
tentialabschatzung fur die geschitzten Artengruppen: Végel, Saugetiere, Reptilien,
Amphibien zu dem Ergebnis, dass fur das Planvorhaben keine nachhaltig negativen
Auswirkungen auf geschitzte Arten hat.

Mit dem Bebauungsplan hat die Stadt Neukloster ein abgestimmtes Planungskon-
zept vorgelegt. Die vorliegende Planung sichert eine vertragliche, der Umgebung
angepasste und nachhaltige Entwicklung, die den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Neukloster entspricht.

Durch die Stadtvertretung wurde am 12.05.2014 der Abwagungs- und Satzungsbe-
schluss gefasst.

Stadt Neukloster, den 4305-\2@’(4’




