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Teil 1

Stddtebaulicher Teil

21

Grinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadtvertretung der Stadt Neustadt-Glewe hat am 27.04.2017 in ihrer Sitzung
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 fiir das Gebiet Kiez beschlossen.

Die Stadt Neustadt-Glewe nimmt hierbei private Belange zum Anlass, um
stadtebauliche Zielsetzungen in diesem Bereich zu realisieren. Es ist
beabsichtigt, die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches fir eine
Wohnnutzung vorzubereiten und neue innerértliche Méglichkeiten der
Wohnbebauung zu schaffen. Das Plangebiet befindet sich in attraktiver Lage,
nahe der Innenstadt. Es handelt sich um die Nachverdichtung von rickwartigen
Grundstucken innerhalb der bebauten Ortslage. Es erfolgt eine Erhéhung der
Bebauungsdichte durch Neufestsetzung von tberbaubaren Grundstiicksflachen
zur Eréffnung von Bebauungsméglichkeiten fur eine Wohnbebauung. Es ist
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Mit diesem
Bebauungsplan soll die Wohnfunktion in der Innenstadt weiter gestarkt werden.
Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. Die Fliche ist geeignet, die
Anforderungen an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu erfilllen und ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Neustadt-Glewe und
umfasst ca. 0,23 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 fiir das Gebiet Kiez der Stadt

Neustadt-Glewe wird wie folgt begrenzt.

- im Norden: durch die ruckwartigen Grundstiicksgrenzen der
Grundstiicke Ludwigsluster StraRe Nr. 14 und Nr. 16 sowie durch eine
Teilflache des Grundstiicke Ludwigsluster StraRe Nr. 12,

- im Osten: durch die Kindertagesstitte,

- Im Suden: durch die riickwartige Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Kiez
Nr. 20 und die StraRe Kiez,

- im Westen: durch die seitlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke
Kiez Nr. 18 und Ludwigsluster StraRe Nr. 18.

Der Plangeltungsbereich umfasst das Flurstiick 215 der Flur 17 Gemarkung
Neustadt-Glewe sowie eine Teilfliche des Flurstiickes 192/1 der Flur 13,
Gemarkung Neustadt-Glewe.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes kommt es zu einer Uberdeckung mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 27. Es werden untergeordnet Flichen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27 mit einbezogen und tberplant.
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Abb. 1: Abgrenzung des Plangeltungsbereiches mit Darstellung der Uberlagerung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27

Plangrundiage

Als Plangrundlage wird der Lage- und Héhenplan des Vermessungsbiiros Dipl.-
Ing. H.-G. Jansen (ObVI), Alter Postweg 32, 19294 Neu mit Stand 04/2017,
Lagebezug, ETRS 89 (UTM -abbildung, Zone 33), Héhenbezug System DHHN
92, verwendet.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Entwurf zur Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 32 fur das Gebiet Kiez der

Stadt Neustadt-Glewe besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:500 mit der
Zeichenerklarung und

- Teil B -Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften sowie der

- Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und

wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung uber die bauliche  Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 2




Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 fur das Gebiet Kiez der Stadt Neustadt-Glewe im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

13. Juli 2011, verkiundet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfuhrende Rechtsgrundlagen sind firr die Aufstellung der Satzung tber
den Bebauungsplan Nr. 33 fur das Gebiet Kiez insbesondere folgende
Rechtsgrundlagen beachtlich:

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)in
der Neufassung des. Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. |. S. 2585); zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431).

BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. |
S.3434).

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfithrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geéndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).
Baumschutzkompensationserlass Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir
Landwirtschaft, Umweltamt fir Umwelt un Verbraucherschutz vom
15.10.2007 /AmtsBI. M-V 2007 S.530 ff).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.
September 2017 (BGBI. | S.3465) geéndert worden ist.

Gesetz uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-
V S. 759, 764).

BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
(BGBI. I S. 1554), die zuletzt durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom
27. September 2017 (BGBI. | S.3465) geédndert worden ist.
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998,
S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V S. 383, 392).

KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) geandert worden ist.
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3.1

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Reqgionales
Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogrammes M-V (LEP M-V vom 27. Mai 2016) und

den Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes
Westmecklenburg (RREP WM vom 30. August 2011). Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogrammes sind im Regionalen

Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Stadt Neustadt-Glewe befindet sich im Siuden der Planungsregion
Westmecklenburg. Die Stadt Neustadt-Glewe ist:- im RREP WM als
Grundzentrum eingestuft und dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Ludwigslust zugeordnet. Die Grundkarte der raumlichen Ordnung stellt fur die
Stadt Neustadt-Glewe einen Tourismusentwicklungsraum unter
Berlicksichtigung des  Wassertourismus  entsprechend den RREP
Programmsaétzen G 3.1.3 (1) und (8) sowie ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
G 3.1.4 (1) dar. Die Stadt Neustadt-Glewe befindet sich gemaR RREP WM in
einem Vorbehaltsgebiet fur Trinkwasser G 5.5 (3) und grenzt an grofRflachige
Vorbehaltsgebiete fur Natur- und Landschaftspflege G 5.1 (5) an.

Uber die Autobahnen 14 und 24 ist Neustadt-Glewe an das internationale
Stralennetz und Uber die Landesstrae 073 an das uberregionale Stralennetz
angebunden.

Der Fokus der Siedlungsflachenentwicklung soll auf den zentralen Orten liegen.
Dabei sollen vorrangig innerértliche Baulandreserven genutzt werden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 gehért zum Siedlungskérper der
Stadt Neustadt-Glewe und befindet sich in innerértlicher Lage.

GemaR der raumordnerischen Bewertung vom 21.08.2017 wird dargelegt:

,Die  Wohnbaufldchenentwicklung ist unter  Beriicksichtigung  einer
flichensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren (vgl
Programmsétze 4.2 (1) Z LEP M-V und 4.1 (3) Z RREP WM).Dariiber hinaus sind
geméRl der Programmsétze 4.2 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z RREP WM die
Innenentwicklungspotenziale ~sowie ~Moglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutzen. Diesen Zielen wird mit der vorliegenden Planung Rechnung
getragen.”

Der Planung stehen keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung entgegen.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern und
Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Neustadt-Glewe
befindet sich in innerdrtlicher Lage. Es handelt sich lediglich um die Erganzung
von max. drei Wohngrundstuicken. Auswirkungen in Bezug auf die gutachtlichen
Landschaftsprogramme des Landes Mecklenburg-Vorpommern bzw. auf den
gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg werden daher nicht
untersucht.

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 4



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 fir das Gebiet Kiez der Stadt Neustadt-Glewe im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

3.2

3.3

Ortliche Planungen
Flachennutzungsplan

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Neustadt-Glewe sind im
wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Das Plangebiet
liegt in einer Baugrundschwachezone (Umgrenzung von Flachen, bei deren
Bebauung besondere Vorkehrungen erforderlich sind). Es besteht zwischen den
Zielen des Bebauungsplanes Nr. 33 und den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Ubereinstimmung. Das Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungspl
Nr. 33 (roter Kreis)

Landschaftsplan
Die Belange der értlichen Landschaftsplanung der Stadt Neustadt-Glewe sind fiir

diesen Innenbereich nicht berihrt.

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb und in ausreichender Entfernung zu den
internationalen Schutzgebieten SPA-Gebiet ,Lewitz* (DE 2535-402) und FFH-
Gebiet ,Neustadter See" (DE 2625-304). Es sind keine Beeintrachtigungen durch
das Planvorhaben zu erwarten. Es besteht eine Uberlagerung der internationalen
Schutzgebiete SPA-Gebiet ,Lewitz" mit dem FFH-Gebiet ,Neustadter See" Die
Schutzgebiete befinden sich ca. 1,0 km vom Plangeltungsbereich entfernt.

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 5
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Abb. 3: Internationale Schutzgebiete im Umkreis des Plangeltungsbe}eiches SPA-Gebiet ,Lewitz"
(braun), FFH-Gebiet ,Neustadter See* (blau), (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0))

Das Plangebiet befindet sich ebenso aulerhalb und in einer Entfernung von ca.
1,0 km zu dem Landschaftsschutzgebiet ,Lewitz (L 22a). Es sind keine
Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten.
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Abb. 4: Nationale Schutzgebiete im Umkreis des Plangeltungsbereiches (Quelle: © LUNG M-V

(CC BY-SA 3.0))

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Bereich des Plangebietes und in der
naheren Umgebung nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B der
Wasserfassung Neustadt-Glewe. Es ist daher die Richtlinie fur
Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein
des Gas- und Wasserfaches) einzuhalten.
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4.1

Stddtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgefiiges der Stadt
Neustadt-Glewe. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2.300 m 2. Das
Grundstick ist teilweise bebaut. Auf der Flache sind ein ehemaliges Wohnhaus
sowie Schuppen vorhanden. Ansonsten handelt es sich um eine brach gefallene
Gartenflache. Das Grundstiuck soll nach dem erfolgten Riickbau der
vorhandenen baulichen Anlagen stadtebaulich neu geordnet werden.

Das Plangebiet ist tUber die bestehenden StraRen gut an das innerértliche
Verkehrsnetz Gber die StraRe Kiez angebunden.

Das Grundstick ist von Bebauung und Gartenflichen im bebauten
Siedlungsbereich umgeben. Ostlich an das Plangebiet grenzt ein Kindergarten
mit seinen Freiflachen an.

Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht uber einen Bebauungsplan fir die
innerdrtliche Flache. Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache
dargestellt. '

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 berdeckt im nérdlichen
Teilbereich eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27 der Stadt
Neustadt-Glewe. Es werden untergeordnet Flachen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 27 mit einbezogen und tiberplant.
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Abb. 5: Darstellung der Uberlagerungsflache der Plangeltungsbereiche

Der Bebauungsplan Nr. 27 der Stadt Neustadt-Glewe wurde nach § 9 Abs. 2a
BauGB zur Regelung und Steuerung des Einzelhandels und somit zum Schutz
und zur Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (Altstadt) und
zur Sicherung der Nahversorgungslagen und somit zur Sicherung der
Versorgungsfunktion der Gesamtstadt aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan
Nr. 27 wurden Einzelhandelsnutzungen eingeschrankt. Aufgrund der GréRe des
Plangeltungsbereiches und der Geringfugigkeit der Uberlagerung der Flachen ist
die Realisierung der mit den im Bebauungsplan Nr. 27 ausgeschlossenen

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 7
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4.2

4.3

Nutzungen nicht gegeben Die Flacheniiberlagerung betragt ca. 750 m2. Die
Auswirkungen der Einbeziehung von einer untergeordneten Teilfliche des
Bebauungsplanes Nr. 27 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33
sind nur auf diesen Bereich begrenzt und stehen den Planungszielen des
Bebauungsplanes Nr. 27 nicht entgegen.

Die Planungsziele des Bebauungsplan Nr. 33 entsprechen nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 27. Der Bebauungsplan Nr. 27 regelt
den Ausschluss und die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandels- und
sonstigen Gewerbebetrieben. Im Bebauungsplan Nr. 33 wird ein Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und somit eine geringfiigige Teilfliche des
Bebauungsplanes Nr. 27 Uberplant. Die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Neustadt-Glewe.
In dem Gberdeckten Bereich treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
33 an die Stelle des Bebauungsplanes Nr. 27. Eine Gefahrdung der Ziele der
Steuerung des Einzelhandels, die im Bebauungsplan Nr. 27 benannt sind, ist
damit nicht verbunden.

Ersatz des Bebauungsplanes Nr. 27 in einem rdaumlichen Teilbereich

In den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 werden untergeordnet
Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27 mit einbezogen und
Uberplant.

Die Auswirkungen der Einbeziehung von einer untergeordneten Teilfliche des
Bebauungsplanes Nr. 27 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33
sind nur auf diesen Bereich begrenzt. Der fortbestehende Teil des
Ursprungsplanes behélt unverandert seine Giltigkeit. Auswirkungen auf den
Ursprungsplan ergeben sich nicht. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 33 verliert der Ursprungsbebauungsplan in dem Uberlagerungsbereich seine
Gultigkeit und wird durch den Bebauungsplan Nr. 33 ersetzt. Durch die
Einbeziehung einer Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 27 ergeben sich keine
weiteren Anpassungserfordernisse im Gbrigen Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 27.

Der neue Plan, hier der Bebauungsplan Nr. 33 wird als eigenstandiges
Satzungsdokument ausgefertigt und beinhaltet somit auch den Uberplanten
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 27. Fir diesen ist aus Sicht der Stadt
Neustadt-Glewe kein zusatzliches Anderungsverfahren erforderlich. Die
Auswirkungen der Planung lassen sich auf den untergeordneten Teilbereich des
Ursprungsplanes begrenzen und die Grundziige der Planung und Abwagung fiir
den fortbestehenden Teil des Ursprungsplanes werden nicht berihrt. Mit
Abschluss des Planverfahrens fur den Bebauungsplan Nr. 33 wird dieser als
eigenstandiges Satzungsdokument auch unter Einbeziehung des Teilbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 27 ausgefertigt. In der Rechtsprechung ist geklart,
dass die spatere Norm die frihere Norm verdrangt.

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgefiige der Stadt Neustadt-Glewe,
noérdlich der Strae Kiez und wird im Studen, Westen und Norden von Bebauung
und Gartenflachen sowie im Osten durch einen Kindergarten mit seinen
Freiflachen begrenzt.
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Der Plangeltungsbereich umfasst ehemaliges Wohngrundstiick mit versiegelten
und unversiegelten Flachen. Auf dem Grundstick befinden sich ein
leerstehendes Wohnhaus, Schuppen, eine Zufahrt sowie eine brachgefallene
Gartenflache mit 11 Obstbdumen und Nadelgeholzen.

Planverfahren

Planverfahren der Innenentwicklung

Die Stadt Neustadt-Glewe fuhrt das Aufstellungsverfahren in Anwendung des
§ 13a BauGB als Verfahren der Innenentwicklung durch. Um das beschleunigte
Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB durchfihren zu kénnen,
muss es sich bei der Planung um eine Mainahme der Innenentwicklung handeln.
Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen drei Méglichkeiten - die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung von Flachen und
anderen Maflnahmen der Innenentwicklung. Die Stadt Neustadt-Glewe
beabsichtigt, die innerértliche Flache fur eine bauliche Entwicklung
vorzubereiten. Die Flache befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der
Stadt Neustadt-Glewe. Auf der Flache sind ein ehemaliges Wohnhaus sowie
Schuppen vorhanden. Die vorhandene Bebauung wird zuriickgebaut und es
erfolgt eine Nachverdichtung von riickwartigen Grundstiicken innerhalb der
bebauten Ortslage. Die in der Umgebung vorhandene Wohnbebauung wird
erganzt. Mit der Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Mit der Durchfihrung des Verfahrens der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
wird von der Durchfilhrung einer Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Auf Grund der GréRe des Plangebietes von ca. 0,23 ha und den
beabsichtigten Ausnutzungskennziffern kann das Verfahren nach § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB durchgefihrt werden. Der Plangeltungsbereich umfasst ca.
2.250 m? (0,23 ha). Da die zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung kleiner als 20.000 m? ist, muss keine Uberschlagige
Prufung geméan § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB unter Beriicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien vorgenommen werden.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung mit ihrer Kompensationsverpflichtung
wird hier nicht angewendet, es bleibt jedoch die Berlcksichtigung des
Naturschutzes in der Abwéagung bestehen. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Geman §§ 18,
19 oder 20 NatSchAG M-V geschiitzte Einzelbaume, Gehélze oder Biotope sind
auf den zur Bebauung vorgesehenen Flachen vom Vorhaben nicht betroffen. Die
Artenschutzrechtlichen Belange werden beachtet.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb und in ausreichender Entfernung zu den
internationalen Schutzgebieten SPA-Gebiet ,Lewitz" (DE 2535-402) und FFH-
Gebiet ,Neustédter See" (DE 2625-304). Es sind keine Beeintrachtigungen durch
das Planvorhaben zu erwarten.

Kumulierende Bebauungspléne der Innenentwicklung - die also in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen - sind nicht
aufgestelit.
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Durch den Bebauungsplan Nr. 33 fiir das Gebiet Kiez wird nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfahrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertréaglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Insgesamt wird eingeschéatzt, dass aus dem Vorhaben keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Umweltbelange resultieren. Der Bebauungsplan kann als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im
beschleunigtem Verfahren aufgestellt werden und somit gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt-Glewe stellt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Wohnbaufliche dar. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes wird durch den Bebauungsplan
nicht beeintrachtigt.

Verfahrensdurchfiihrung

Die Stadtvertretung der Stadt Neustadt-Glewe hat am 27.04.2017 den Beschluss
uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 fiir das Gebiet Kiez gefasst.
Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird nach § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Auf Grund der GréRe des Plangebietes kann das Verfahren nach

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gefiihrt werden. Hierauf wurde in der ortsiiblichen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hingewiesen.

Entsprechend den Vorschriften zum beschleunigten Verfahren hat die Stadt
Neustadt-Glewe von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
abzusehen. Die Offentlichkeit konnte sich geman § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB uber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen dieser
Planung vom 07.06.2017 bis zum 22.06.2017 in der Stadtverwaltung Neustadt-
Glewe, Fachdienst Wirtschaftsférderung, Bau, Ordnung und Liegenschaften,
unterrichten und sich wahrend dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zu
dieser Planung aufern.

Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde durchgefuhrt. Die Planunterlagen lagen zur
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.
2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.08.2017 bis einschlieRlich
11.09.2017 in der Stadtverwaltung Neustadt-Glewe, Fachdienst
Wirtschaftsférderung, Bau, Ordnung und Liegenschaften, 6ffentlich aus. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.08.2017 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt Neustadt-Glewe
am 14.12.2017 bewertet und abgewogen. Die Planunterlagen wurden um die zu
bertcksichtigenden Ergebnisse der Abwégung ergénzt. Dies fuhrte nicht zu einer
erneuten Auslegung der Planunterlagen.

Die Stadtvertretung der Stadt Neustadt-Glewe hat den Bebauungsplan Nr. 33 fiir
das Gebiet Kiez in ihrer Sitzung am 22.02.2018 als Satzung beschlossen.
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6.2

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel besteht in der Schaffung von Méglichkeiten fur die
Wohnbebauung und gleichzeitig in der Nachverdichtung der bebauten Ortslage.
Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes ist die Ausweisung von max. drei Baugrundstiicken mit einer
durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von ca. 600 m? méglich. Das auf der
Flache vorhandene leerstehende Wohnhaus sowie die vorhandenen Schuppen
werden zuriickgebaut. Es erfolgt eine Erhéhung der Bebauungsdichte durch
Neufestsetzung von Gberbaubaren Grundsticksflachen zur Eréffnung von
Bebauungsmdglichkeiten fur eine Wohnbebauung. Auf diese Weise werden die
Ortslage verdichtet und neue Mdglichkeiten fiir eine Wohnbebauung geschaffen.
Im Rahmen der Innenentwicklung wird somit der Nachfrage nach
Wohngrundstiicken Rechnung getragen und eine positive Entwicklung der Stadt
Neustadt-Glewe unterstiitzt. Gleichzeitig wird dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Die Einbindung in das &ffentliche StraRennetz ist Uber die vorhandene értliche
Stralle Kiez gegeben. Eine offentliche ErschlieBung bzw.
StraBenverkehrsanbindung ist zusétzlich nicht vorgesehen. Die ErschlieBung der
Baugrundstiicke erfolgt iber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flache.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von drei Grundstiicken fir die
Wohnbebauung vor. Die Zufahrt zu den Grundstiicken erfolgt tiber eine Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, welche sich an die Strake Kiez anschlieft.
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7.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 1 Abs. 1 Nr. 4, und 6 BauNVO)

Ausgehend von der értlichen Situation mit der an das Plangebiet umgebenden

gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur eines Wohngebietes sowie dem

stadtebaulichen Konzept fur die Entwicklung des Standortes wird fir das

Plangebiet ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO

zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Liaden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zur Sicherung des Wohngebietscharakters und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige
Nutzungen

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Die Planung stellt maRgeblich auf eine Siedlungsstruktur ab, die kleinrdumig
parzelliert ist. Mit dem Ausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen soll méglichen Immissionsschutzkonflikten vorgebeugt werden, um
eine gute Wohnqualitat zu sichern und um der Nachfrage nach Wohnbauland fiir
die ortsanséssige Bevolkerung gerecht werden zu kénnen.

Aufgrund der Lage und der GréRe des Plangebietes sind diese Nutzungen
innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht stadtebauliches Ziel. Die Integration
in die stadtebauliche Gesamtsituation unter Beriicksichtigung der vorhandenen
ErschlieBungssituation sind die Grunde fur den Nutzungsausschluss. Fir die
ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an anderen Standorten innerhalb des
Stadtgebietes Méglichkeiten der Ansiedlung.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt durch den Ausschluss
der ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten gewahrt.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16- 20 BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GR2),
- der maximal zulassigen Traufhéhe (TH max),
- der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH max),
- die Zahl der Vollgeschosse, in der Nutzungsschablone bestimmt.
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Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend der
maximal zuldssigen Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.
Durch die Errichtung von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen darf die festgesetzte GRZ um maximal 50 % Uberschritten werden
(§ 19 Abs. 4 BauNVO). Somit kann gewéhrleistet werden, dass eine Aufnahme
des ruhenden Verkehrs auf den privaten Baugrundstiicken erfolgen kann. Eine
hohere Uberschreitung der GRZ ist nicht Planungsziel der Stadt.

Eine ausreichende Bebaubarkeit der Grundstiicke, auch mit Nebenanlagen,
Garagen, Einfahrten und Terrassen, ist durch diese Festsetzung gegeben. Das
Plangebiet soll den Charakter des angrenzenden Siedlungsbereichs aufnehmen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zuldssigen
Traufhéhe und der maximal zuldssigen Firsthéhe bestimmt. Fur die Trauf- und
Firsthéhen werden die oberen Bezugspunkte definiert und festgesetzt.

Die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe gewahrleistet eine relativ einheitliche
Hohenentwicklung im Plangebiet und erméglicht den Bauherren einen
ausreichenden Spielraum fur die Gestaltung der Gebaude. Die Gebiude
innerhalb des Geltungsbereiches fiigen sich damit in die Umgebung ein.

Die  ergédnzende Festsetzung, nach der die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens maximal 0,30 m iber der Hohe des festgesetzten
unteren Bezugspunktes liegen darf, soll die ortsuntypische Anlage tberhohter
Sockel sowie Aufschuttungen verhindern. Die  Oberkante des
Erdgeschossfulbodens (FertigfuBboden) wurde gewahlt, da diese gegenlber
dem Rohfulboden eine bessere Kontrolle am fertiggesteliten Bauwerk
gewahrleistet. Die konstruktive Sockelhéhe ist der Schnittpunkt des
Erdgeschossfulbodens (FertigfuRboden) mit der AuBenwand des Gebaudes.
Zur eindeutigen Bestimmung der Hohen der baulichen Anlagen werden neben
den oberen Bezugspunkten der untere Bezugspunkt definiert und festgesetzt.
Damit wird ein rechtssicherer Bezug gewéhrleistet. Aufgrund des vorhandenen
ebenen natirlichen Gelandes wurde ein unterer Bezugspunkt fur des Plangebiet
gewahlt. Die Grundlage hierfur bildet die Bezugshéhe DHHN 92,

Zahl der Voligeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf ein Voligeschoss begrenzt. Aufgrund der
festgesetzten Trauf- und Firsthohen ist die Errichtung eines Drempels und der
Ausbau des Dachgeschosses méglich.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene
Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung der Bauweise entspricht der Eigenart der
naheren Umgebung und tragt zum Erhalt der stadtebaulichen Qualitit bei.

Die Lage der Gebaude wird durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass fur die Bauherren noch
ein Spielraum fur die Lage der kiinftigen Geb&ude und auch fur den Zuschnitt der
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Grundstiicke besteht. Die Festsetzung von Ausnahmen fir eine Uberschreitung
der Baugrenzen wird somit nicht als notwendig erachtet.

Das im Bestand vorhandene Gebaude wird als kiinftig fortfallend dargestellt,
sodass die Beriicksichtigung innerhalb von Baugrenzen entbehrlich ist. Ein
Ruckbau ist zur Sicherung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes und somit zu
Sicherung der ErschlieBung ohnehin erforderlich.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet auRerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

Die Aufnahme des ruhenden Verkehrs soll auf den privaten Baugrundstiicken
erfolgen. Dies ergibt sich aus der Vermeidung der Aufnahme des ruhenden
Verkehrs innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Den
Bauherren soll die Mdglichkeit eréffnet werden, ausreichend Spielraum fur die
Errichtung der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick zu haben.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen wird je Einzelhaus mit zwei
Wohnungen, je Doppelhaushélfte mit einer Wohnung festgesetzt. Mit der
Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
nimmt die Stadt Einfluss auf die Verdichtung des Gebietes.

Die Beschrdnkung der zuldssigen Zahl der Wohnungen wird unter
Berlcksichtigung der ErschlieBung der Grundstiicke getroffen. Diese erfolgt Uber
ein festgesetztes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf privaten Flachen. Aus
diesem Grund ist eine héhere Zahl zulassiger Wohnungen nicht vorgesehen.
Unter dem Gesichtspunkt  der  sozialen Belange und des
generationsubergreifenden Wohnens sind zwei Wohnungen je Wohngebaude
zulassig. Damit wird den Bauherren die Méglichkeit gegeben, fur Eltern oder
Kinder eine Einliegerwohnung zu schaffen. Eine weitere Verdichtungsméglichkeit
im Segment des Mietwohnungsbaus ist an diesem Standort nicht Planungsziel
der Stadt.

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

Die Grundlage fiir die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flichen
bildet die gewollte Freihaltung von Flachen im Einbindungsbereich des
Plangebietes in die StraRe ,Kiez*. Die Freihaltung begriindet sich in der
Verkehrssicherheit und dem zu beachtenden Einfahrtsbereich fir die Feuerwehr.
Die Flache ware unter Bericksichtigung der Zuldssigkeit von Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Nebengebduden auch auRerhalb der
Uberbaubaren Fléchen mit den genannten baulichen Anlagen bebaubar.

Die Stadt méchte zur Klarstellung und aus stadtebaulichen Grinden diese
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als von
Bebauung freizuhaltende Flachen festsetzen. Dariber hinaus sollen zur
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Sicherung der gesunden Wohn- und Lebensverhltnisse und zur ausreichenden
Besonnung der angrenzenden Wohnbebauung bauliche Anlagen in dem
festgesetzten Bereich ausgeschlossen werden. Die Stadt Neustadt-Glewe hat
hierbei Garagen und Uberdachte Stellplétze nicht gesondert aufgefiihrt, da diese
als Gebaude aller Art eingeordnet werden. Offene Stellplatze kénnen aus Sicht
der Stadt Neustadt-Glewe zugelassen werden, da von offenen Stellplatzen keine
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es wird eine Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger
und der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung
der ErschlieBung der Baugrundstiicke. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bindet
an die offentliche Stralle Kiez an. Im Bereich der Anbindung an die &ffentliche
Strale wird eine Aufweitung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes vorgenommen
um die ausreichende FlachengréBe der Einmiindung fir Fahrzeuge der
Feuerwehr zu sichern. Eine Feuerwehrzufahrt ist erforderlich, sofern die
Gebaude ganz oder mit Teilen mehr als 50,00 m von einer é&ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind. Das ist hier der Fall. Bei der Berucksichtigung der
Feuerwehrzufahrt sind die Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr und hier
die Kurven fir Zu- und Durchfahrten zugrunde zu legen. Die stadtebauliche
Ordnung wird durch die so gewahlte ErschlieRungsméglichkeit nicht gestort.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen diirfen weder bebaut
noch bepflanzt werden. . Eine bauliche Trennung der privaten Grundstiicke zu
dem privaten ErschlieRungsweg (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) ist durch die
Errichtung von Zaunen grundsitzlich gegeben.

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden nur Rechte geschaffen, das Grundstiick so zu
nutzen. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieRung der Baugrundstiicke
Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist zu beachten. Diese Rechte miissen Uiber
eine offentlich-rechtliche Baulast oder eine privatrechtliche Grunddienstbarkeit
noch vertraglich gesichert werden. Die Stadt ist nicht Grundstiickseigentiimerin
der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen im Plangebiet,
sodass die Hinweise zum Umgang mit den Flachen durch den
ErschlieRungstrager bzw. den Grundstiickseigentiimer zu beachten sind.

Das Pruferfordernis fir die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung im
Rahmen der Genehmigungsfreistellung von Vorhaben nach MaRgabe
§ 62 Abs. 2 LBauO M-V ist durch die Stadt zu beachten.

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 15
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beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

8.1

8.2

9.1

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichspflanzungen

Mit der Festsetzung soll die Umsetzung der AusgleichsmaRnahme und deren
langfristiger Erhalt gesichert werden. Die Pflanzqualitit sowie die Dauer der
Entwicklungspflege wurde entsprechend der Vorgaben zur Kompensation
gemaR Baumschutzkompensationserlass und der Anlage 11 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” aus der Schriftenreihe des Landesamtes fiir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern 1999 / Heft 3 festgesetzt.

Anpflanzungen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Ausgleichspflanzungen den
Vorgaben fur die Kompensation entsprechen.

Daher werden fur die getroffenen Anpflanzungen als Pflanzarten nur
einheimische und standortgerechte Gehélze festgesetzt. Die Verwendung von
einheimischen und standortgerechten Gehélze tragt dazu bei, dass sich gesunde
und kraftige Gehdlze entwickeln kénnen und dass Lebensraume fiir heimische
wildlebende Tierarten geschaffen werden.

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

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung an den Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung der Stadt Neustadt-Glewe.

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden értliche
Bauvorschriften lber die dulere Gestaltung baulicher Anlagen gemal § 9 Abs.
4 BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V in Anlehnung an die
Gestaltungssatzung getroffen. Die Festsetzungen erfolgen zur Bericksichtigung
der vorhandenen Bebauungsstruktur und im Interesse der Erhaltung und
Verbesserung des Ortsbildes.

Es werden grundlegende ortsbildpragende Festsetzungen zu Déchern und
Fassaden sowie Regelungen zu Werbeanlagen getroffen, um stédtebaulich
préagende Merkmale im Ubergangsbereich zur historischen Altstadt festzusetzen.
Die Festsetzungen bleiben inhaltlich hinter den Anforderungen im
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung zuriick.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Déacher
Um ein harmonisches Ortsbild beizubehalten und weiterzufilhren wurden

traditionelle Dachformen und Dachfarben gewahit. Die Dachneigungen wurden
entsprechend der Umgebungsbebauung festgesetzt.
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9.2

Der Ausschluss der Verwendung von gldnzenden, glasierten und reflektierenden
Materialien erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Ebenso beinhaltet der Ausschluss dieser Materialien das Rucksichtnahmegebot
gegenuber Nachbarn, denn sowohl glanzende und glasierte Materialien wie auch
reflektierende Materialien kénnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen und
Lichtverhaltnissen zu starken Beeintrachtigungen fiihren und werden insoweit
ausgeschlossen. Diese Festsetzung schlieRt die Verwendung von Solar- und
Photovoltaikanlagen nicht aus.

Die Regelungen zu den Dachgauben sichert die Ausbildung von ortstypischen
Gauben und die Wahrung der Proportionalitét.

Unter Bericksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien sind
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zulassig. Es sind Module mit
Antireflexionsbeschichtung zu verwenden, um so eine Blendwirkung auf die
Umgebung auszuschlieRen. Eine Aufstanderung der Module ist zur Wahrung des
Ortsbildes und unter Beachtung des Riicksichtnahmegebotes gegenilber der
vorhandenen Bebauung im Plangeltungsbereich und dessen Umgebung nicht
zulassig.

Fassaden

Die Regelung zu der Ausbildung der Fassaden greift die im angrenzenden
Altstadtbereich vorhandenen Fassadenausbildungen auf. Die Festsetzungen zu
Fassaden wurden auf den Ausschluss von Blockbohlenhausern beschrankt. Der
Ausschluss der Verwendung von hochglanzenden Baustoffen und kleinteiligeren
Baustoffen als diinnformatige Ziegel bei Verblendmauerwerk erfolgt zum Schutz
des Ortshildes im Ubergangsbereich zur historischen Altstadt, ebenso der
Ausschluss von grellen und leuchtenden Fassadenfarben. Zur konkreten
Bestimmung der Farbspektren fir die unzuldssigen grellen und leuchtenden
Farben wurde auf das RAL-Farbsystem zuriickgegriffen.

Werbeanlagen
Mit den értlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen

unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters eines Allgemeinen Wohngebietes
getroffen. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Dem entsprechend ist Zuruckhaltung bei der
Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu tben. Um unerwiinschten
Fehlentwicklungen  vorzubeugen,  wurden Festsetzungen  getroffen.
Werbeanlagen kénnen den stidtebaulichen Gesamteindruck stéren,
insbesondere wenn sie Uberdimensioniert und mit Blink- und Wechsellicht
ausgestattet sind.

Festsetzung zu BuRgeldern
(§ 84 LBauO)

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die értlichen Bauvorschriften verstoRt,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die
Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer
GeldbulRe geahndet werden kann.

Die Aufnahme einer BuBgeldvorschrift dient dazu, um VerstéRe gegen die
vorgenannten Festsetzungen Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
ahnden zu kénnen.
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 fir das Gebiet Kiez der Stadt Neustadt-Glewe im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

10.

10.1

10.2

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Immissionsschutzrelevante Belange die auf das Plangebiet wirken, oder die von
dem Plangebiet ausgehen sind der Stadt Neustadt-Glewe derzeit nicht bekannt.
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet und seiner
immissionsschutzrelevanten Umgebung keine nach BImSchG genehmigten oder
angezeigten Anlagen. Eine Beriicksichtigung des allgemeinen Wohngebietes hat
bei zukinftigen Genehmigungen nunmehr zu erfolgen. Durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes wird keine unzumutbare Erhéhung der
Emissionen auf die Umgebung erwartet.

Eine Uberschlagige gutachterliche Betrachtung zum Verkehrslarm der
Ludwigsluster Straf3e (L073) auf das Plangebiet wurde vorgenommen. Der DTV
betragt fur den Kfz-Verkehr/ 24h 6.659 Fahrzeuge mit einem LKW-Anteil von
7,3% (Quelle: © LUNG MV (CC BY-SA 3.0)). Im Ergebnis wurde dargelegt, dass
im zurtickliegenden Plangebiet davon ausgegangen werden kann, dass die
Beurteilungspegel der von der L 073 ausgehenden Verkehrslarmimmissionen
nicht Uber den fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerten des
Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
liegen.

Die Anforderungen der 1. BImSchV (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen) sind einzuhalten.

Zum Schutz der Nachbarschaft darf die mittlere Beleuchtungsstarke in einem
allgemeinen Wohngebiet von tags (6.00 — 22.00 Uhr) 3Ix und nachts (22.00 —
6.00 Uhr) 1Ix nicht tberschritten werden. Die Immissionsrichtwerte sind in der
Tabelle 1 der ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen” (Licht-Richtlinie) in der Fassung der Bund/ Lénder-
Arbeitsgemeinschaft (LAI) mit Beschluss vom 13.09.2012 festgelegt. Die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der mittleren Beleuchtungsstarke ist bei
Erfordernis in den nachgelagerten Verfahren nachzuweisen und zu prufen.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane geman § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung
insbesondere durch die Nachverdichtung einer Flache im Siedlungsgefige der
Stadt einen Beitrag zum Klimaschutz.

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung von
ruckwartigen Grundstiicksbereichen ist eine geringfigige Veranderung des
Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Eine starkere Erwarmung auf
neu versiegelten Flachen und eine Verminderung der Kaltluftentstehung sind zu
erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam. Verdnderungen des Lokal- und
Regionalklimas sind nicht zu erwarten.
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11.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten Iufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung auf drei Baugrundstiicken und durch
den zuséatzlichen Verkehr erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der
Luftschadstoffwerte bewirkt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen.  Der
Bebauungsplan schliet eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
MaRnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
maflgeblicher Weise.

Der Ausbau der Erdwarmeversorgung ist am Kiez vorgesehen. Ein Anschluss
der Grundstiicke des Plangebietes ist an dieses Netz vorzugsweise
vorzunehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhaltnisse zu erwarten sind. Die Durchfuhrung zusatzlicher
MalRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berlicksichtigt.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33 fir das Gebiet Kiez der Stadt Neustadt-Glewe
soll die innerdrtliche Flache fur eine bauliche Entwicklung vorbereitet werden.
Hierfur soll die vorhandene Bebauung (Wohnhaus und Schuppen) zuruckgebaut
werden. Mit der geplanten Bebauung soll eine Nachverdichtung von riickwartigen
Grundsticken innerhalb der bebauten Ortslage erfolgen. Damit wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.
Die Flache wird planungsrechtlich dem Innenbereich zugeordnet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Neustadt-Glewe erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB. Nach §13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind flachenhafte Eingriffe in den Naturhaushalt zulassig und
mussen nicht ermittelt und ausgeglichen werden. Der Eingriffsbereich entspricht
dem Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 der Stadt Neustadt-
Glewe.

Durch das Vorhaben sind Baumfallungen notwendig. Die Eingriffe in den
Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und entsprechende MaRnahmen
festgesetzt.

Die Stadt Neustadt-Glewe besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beurteilt sich
der Schutzstatus der Baume nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V
(NatSchAG M-V). Demnach sind Baume ab einem Stammumfang von 100 cm,
gemessen in 1,30 m Hohe uber dem Erdboden, gesetzlich geschiitzt.
Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a. Obstbdume, mit Ausnahme von
Walnuss und Esskastanie (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

GemaR § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschiitzter Baume
sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Verédnderung filhren kénnen, [...] verboten.”
Gemal § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere Naturschutzbehérde
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von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur unter unzumutbaren
Beschrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem Baum Gefahren oder
unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere Weise mit zumutbaren
Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Baume im Interesse der Erhaltung
und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter Baume entfernt werden
mussen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Weiterhin werden Eingriffe in Baume, unabhéngig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemaR Baumschutzkompensationserlasses,
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass)
beriicksichtigt.

Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gemaR § 18 NatSchAG M-V
geschitzten Bdume.

Ostlich des bestehenden Wohnhauses befinden sich vier Obstbaume und eine
Tanne. Im hinteren Grundstiicksbereich befinden sich weitere 8 Obstbaume. 9
von 11 Obstgehodlzen und die Tanne sind von einer Rodung betroffen. Der
Ausgleich wird gemaR Baumschutzkompensationserlass ermittelt. Die zwei
Obstgehdlze, die am Ende der vorhandenen Zuwegung stehen, kénnen erhalten
bleiben.

Begrindung des Eingriffs

Die Obstgeholze befinden sich innerhalb bzw. angrenzend der iiberbaubaren
Flache (Baufenster). Ein Erhalt der B&ume ist aufgrund der geplanten
Nachverdichtung des Grundstiicks und der damit festgesetzten Baugrenze nicht
mdéglich. Mit der Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Bilanzierung der geplanten Rodungen

GemaéR Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationserlasses ist fiir die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhéltnis 1:1 und bei Stammumfiangen von >150 cm bis
250 cm die Kompensation im Verhéltnis von 1:2 zu erbringen. Daraus ergibt sich
fur die Rodung der betroffenen Obstgehdélze folgender Kompensationsbedarf.
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Tab. 1: Zusammenstellung des Kompensationsumfangs fiir Eingriffe durch Rodun
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b b X
n -
1|Obstbaum | 0,3| 94| 6,0|1:1 |1 1
2|Obstbaum | 0,2| 63| 6,0/1:1 |1 1
3|Obstbaum | 0,4| 126| 8,0(1:1 |1 1
4|Obstbaum | 0,5 157| 8,0(1:2 |2 1 1
5|Obstbaum | 0,6| 188| 6,0(1:2 |2 1 1
6|Obstbaum | 0,5| 157| 8,0/1:2 |2 1 1
9| Obstbaum | 0,2 63| 40|11 |1 1
10 |Obstbaum | 0,2| 63| 4,0{1:1 |1 1
12| Obstbaum | 02| 63| 4,0(1:1 |1 1
13| Tanne 0,3] 94| 6,0(1:1 [1 1
Summe Kompensationsbedarf| 13 Bdume | 10 Baume| 3 Baume

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fur einen dariiber hinaus
gehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der
Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fur die Rodung der 10 Gehélze sind 10 einheimische und
standortgerechte Obstgehélize in der Qualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt und
mit einem Stammumfang von 10 bis 12 cm (gemessen in 1,00 m Héhe iber dem
Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist zu
gewabhrleisten.

Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich, tatsachlich méglich und
zweckmaRig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen Pflanzung von 10
Baumen. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht méglich,
ist ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die Héhe der
Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfihrungskosten fir eine
Baumpflanzung zuziglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hoéhe wvon 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 400,- € pro Baum festgesetzt.

Zusatzlich ist fur 3 Baume eine Ersatzzahlung in Héhe von 1.200,-€ zu leisten.
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12.

12.1

12.2

Es sollen alle 10 Pflicht-Ausgleichspflanzungen und die drei 3 Wahl-
Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden.

Im Falle der Grundstucksteilung sind die 13 Ausgleichspflanzungen prozentual
auf die Grundstlicke aufzuteilen.

Die Sicherung der 13 Ausgleichspflanzungen erfolgt tiber einen stadtebaulichen
Vertrag. Der stédtebauliche Vertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen.
Der stadtebauliche Vertrag wird den Verfahrensunterlagen beigefiigt.

Mit der Pflanzung von 13 einheimischen und standortgerechten Bidumen
innerhalb des Plangebietes ist der Eingriff in den Baumbestand vollstandig
kompensiert.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders geschutzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoRen. Firr dieses Vorhaben
gilt insbesondere § 44 Abs. 5 BNatSchG, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Beriicksichtigung des Europarechtes zu priifen, ob gegen einen
Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12, 13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-
Richtlinie verstofRen wird.

Nachfolgend wird eine Potentialabschatzung des Vorkommens der relevanten
Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und samtlicher wildlebender
Vogelarten unter Berticksichtigung des BNatSchG innerhalb des Plangebietes
durchgefuhrt.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturraumliche Bestand herangezogen. Ein
Artenschutzgutachten liegt nicht vor.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schédigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Tétungsverbot aufgrund der Verknipfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders
geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestétte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (,CEF") im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls
durch Malnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.
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12.3

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Es ist verboten, wildlebende
Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend
der  Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-  und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen  Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstitzende MaRnahmen vermieden
werden.

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Schédigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhéht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht durch
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF*) zu Gberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

| alle wildlebenden Vogelarten

Il samtliche Arten des Anhangs IVa FFH-RL

i Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Relevanzpriifung

Unter Beriicksichtigung der Biotopausstattung des Vorhabenstandortes kann
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet nur eine geringe faunistische
Bedeutung aufweist. Auf der Flache sind ein ehemaliges Wohnhaus sowie
Schuppen vorhanden. Ansonsten handelt es sich um eine brachgefallene
Gartenflache mit 11 Obstbaumen und vereinzelt Nadelgehélzen. Aufgrund der
Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungslage der Stadt Neustadt-Glewe
sowie der vorherigen Nutzung besteht eine anthropogene Vorbelastung des
Gebietes.

| alle wildlebenden Vogelarten

Brutvégel

Eine potentielle Rolle spielen die europaischen Vogelarten. Im Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind aufgrund der angrenzenden
anthropogenen Nutzungen keine bodenbriutenden Arten im Plangebiet zu
erwarten. Als potentielle Brutplatze kommen die vereinzelten Obstgehélze sowie
die Nadelgehdélze infrage. Geschitzte Einzelbdume kommen in dem Gebiet nicht
vor.

Aufgrund der Lage innerhalb der Stadt Neustadt-Glewe und den damit
verbundenen anthropogenen Vorbelastungen ist anzunehmen, dass im
Plangebiet brutende Arten wenig stérungsempfindlich sind und einem
Artenspektrum des Siedlungs- bzw. Siedlungsrandbereichs angehéren. Die
potentiell vorkommenden Arten sind ausnahmslos ubiquitare Brutvégel des
Siedlungsraumes, die wenig stérempfindlich in Bezug auf menschliche
Aktivitaten im Umfeld sind. Artenschutzrechtlich relevante Wertarten sind nicht
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zu erwarten. Unter Beriicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten zur
Geholzrodung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvégel zu erwarten.

Rastvégel
Mit Rastvégeln ist aufgrund der naturraumlichen Ausstattung und der Néhe zur

bestehender Bebauung nicht zu rechnen.

I samtliche Arten des Anhangs IVa

Das Plangebiet weist aufgrund der Biotopausstattung (brachgefallene
Gartenflache mit leerstehendem Wohnhaus und Schuppen, Obstgehélze sowie
Nadelgehélze) und der geringen GroRe keinen geeigneten Lebensraum fiir
besonders oder streng geschitzte Arten gemaR des Anhangs |l der FFH-
Richtlinie auf.

]l Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Das Plangebiet weist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung keinen
geeigneten Standort fur geschitzte Pflanzenarten des Anhangs Il der FFH-
Richtlinie auf.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Absétzen 1 und 2 des §44
BNatSchG werden nicht beriihrt.
Die Bestimmungen der Absétze 3 und 4 des § 44 BNatSchG sind nicht betroffen.

Auswirkungen und MaBnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen der geschitzten Tierarten kénnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergramungen insbesondere durch
Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaRnahmen werden
diese als unerheblich betrachtet.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Brutvégeln sollte die Beseitigung
von Gehdlzen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen
1. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefihrt werden.

Ausnahmen sind zulédssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Flachen keine Brutvégel bruten
und die Zustimmung der zusténdigen Behérde vorliegt.

Anlagenbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Es sind keine anlagenbedingten Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet ist
bereits durch seine vorherige Nutzung und Umgebung anthropogen vorgepragt.
Es kommt zu keinen Flachenverlusten bedeutender Biotope. Auf den neu
angelegten Gartenflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden sich wieder
kleine Biotope des Siedlungsraumes entwickeln. Mit Umsetzung des
Bebauungsplanes und der Anlage von Griinflichen entstehen Biotope, welche
eine Funktion als Brutplatz fiir Arten des Siedlungsraumes einnehmen kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Betriebsbedingt sind Nutzungsintensivierungen des Plangebietes zu erwarten.
Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu
erwarten. Durch den Betrieb der Gebéude kann es zu Vergramungen durch Larm
und Storreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Stadt Neustadt-Glewe
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13.

bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit verbundene
Storreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich zu bewerten.

Zusammenfassung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
méglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Eine Prufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufiithren. Das Schadigungs-, Tétungs-
und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 33 der
Stadt Neustadt-Glewe nicht verletzt. Besonders geschutzte Tier- und
Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das

besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls ist aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes nicht
erforderlich. Dennoch sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes im
Rahmen der Abwégung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten.

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintréchtigungen der Wohnfunktion der Umgebung werden durch
das Vorhaben nicht erwartet. Die im Bestand vorhandenen Verkehrsflachen in
der Umgebung bleiben unverandert und sind fir den aufzunehmenden
Anliegerverkehr fur drei Baugrundstiicke ausreichend bemessen. Erhéhte
Larmimmissionen im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind aufgrund der
PlangebietsgroRe und der Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebé&uden nicht zu erwarten. Durch die Nachverdichtung
rickwartiger Grundsticksbereiche innerhalb des Siedlungsgefiiges kann
zusatzlicher Wohnraum fir die ortsanséssige Bevélkerung geschaffen werden.

Schutzqut Tiere/ Pflanzen

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenuber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert. Aufgrund der Lage im bereits bebauten Innenbereich ist nicht mit
dem Vorkommen seltener, geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
Potentielle Lebensraume stellen die brachgefallenen Gartenflachen dar, in denen
mit Arten des Siedlungsbereichs zu rechnen ist. Die biologische Vielfalt ist
entsprechend relativ gering ausgepragt. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes werden sich auf den neu angelegten Gartenflachen innerhalb
des Geltungsbereiches wieder kleine Biotope des Siedlungsraumes entwickeln
und somit wieder potentielle Lebensraume fir Arten des Siedlungsbereiches
entstehen.
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Es befinden sich keine européischen Schutzgebiete (Natura2000-Gebiete) im
naheren Umkreis des Plangebietes. Das SPA-Gebiet ,Lewitz* (DE 2535-402) und
das FFH-Gebiet ,Neustadter See" (DE 2625-304) befinden sich etwa 1,0 km
Entfernung zu dem Plangebiet. Aufgrund der Entfernungen und der Lage des
Plangebietes innerhalb der bebauten Ortslage sind keine negativen
Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu erwarten.

Es befinden sich keine Nationale Schutzgebiete im ndheren Umkreis des
Plangebietes. Das nachstgelegene nationale Schutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet ,Lewitz* (L 22a) befindet sich in etwa 1,0 km Entfernung
zum Plangebiet. Negative Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet sind
aufgrund der Entfernung und der Lage des Plangebietes innerhalb der bebauten
Ortslage nicht zu erwarten.

Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
einzuhalten. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten Siedlungsbereich
besitzt das Plangebiet keine besondere Relevanz im Hinblick auf die eventuell
betroffenen Arten. Eine potenzielle Betroffenheit von Brutvégeln besteht. Eine
Festsetzung zum allgemeinen Artenschutz wurde getroffen.

Nachteilige Beeintréchtigungen des Naturhaushaltes werden insgesamt nicht
erwartet. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme)
sind als gering einzuschatzen, da das innerértliche Plangebiet bereits
anthropogen vorbelastet ist. Der &kologische Wert des Planungsraumes
verringert sich geringfligig durch die vorgesehene Bebauung. Die Empfindlichkeit
des Planungsraumes gegenuber Eingriffen bleibt aufgrund der Lage im
Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast unverandert.

Durch das Vorhaben sind 9 Obstgehélze und eine Tanne von einer Rodung
betroffen. Als Ausgleich fur die Rodung werden 13 Ausgleichspflanzungen
innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Die Sicherung der
Ausgleichspflanzungen erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag. Der
stadtebauliche Vertrag wird vor Satzungsbeschluss geschlossen. Der
stadtebauliche Vertrag wird den Verfahrensunterlagen beigefugt.

Schutzgut Boden

Boden innerhalb der Siedlungsgebiete werden aufgrund ihrer anthropogenen
Vorbelastung als gering empfindlich eingeschatzt.

Durch die geplante Bebauung wird sich eine héhere Versiegelung ergeben als
derzeit vorliegend. Da jedoch die Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der
teilweise vorhandenen Bebauung und Nutzung bereits beeintrachtigt ist und das
Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs liegt, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden zu erwarten. Der sachgerechte
Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch die Einhaltung gesetzlicher
Vorschriften abgesichert.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die
vorgesehene Bebauung wird sich die Flachenversiegelung und damit der
Oberflachenabfluss  erhéhen. Das Plangebiet liegt innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il B der Wasserfassung Neustadt-Glewe. Der Schutz
des Grundwassers ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften
sicherzustellen. Die Bedeutung des Plangebietes filr das Schutzgut Wasser ist
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aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und der bestehenden
Grundstlicksnutzungen gering.

Bei Einhaltung des ordnungsgemaRen Umganges mit Betriebsmitteln sind
baubedingte Risiken des Menschen durch Grundwasserverunreinigungen etc.
ausschlieBbar. Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen zum Schutz vor
Grundwasserverunreinigungen in der Bauzeit.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist eine geringfiigige
Verdnderung des Kleinklimas im (berplanten Bereich zu erwarten.
Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten Ilufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den zuséatzlichen Verkehr
erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der Luftschadstoffwerte bewirkt
werden. Durch die erneute Begriinung der Grundstiicke wird ein Teil des
Schadstoffausstoes ausgefiltert und tragt gleichzeitig zu einer positiven
Lufthygiene bei.

Aufgrund der geringen Erweiterungsméglichkeiten innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Klima und Luft.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch die bereits vorhandenen
Gebé&ude auf der Flache und die Lage innerhalb des Siedlungsbereiches der
Stadt Neustadt-Glewe gepragt. Ein nachteiliger Eingriff in das Landschaftsbild ist
nicht gegeben. Das charakteristische Siedlungsgefiige bleibt erhalten. Die
zusatzlichen Bebauungsméglichkeiten orientieren sich in ihrer Héhenentwicklung
an der vorhandenen pragenden Siedlungsbebauung der Umgebung.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Gegenwartig sind keine Bau- oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebietes

bekannt.

Zusammenfassung:

Die Vorbereitung von Flachen fur die Wohnbebauung zur Nachverdichtung
innerhalb der bebauten Ortslage ist ein wesentlicher Belang dieser Planung.
Nach der Prifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten Vorhabens keine
erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, da die fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommenen Flachen, als
Uberwiegend anthropogen gepragte Siedlungsfléachen einzuschéatzen sind.
Zusatzlichen Versiegelungen sind im Sinne des Naturschutzrechtes relevant.
Aufgrund der Lage im Innenbereich sind jedoch in diesem Fall flachenhafte
Eingriffe in den Naturhaushalt zuldssig und missen nicht ermittelt und
ausgeglichen werden. Insgesamt kann eingeschétzt werden, dass durch das
Planvorhaben keine entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.
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15.

15.1

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich der Stadt Neustadt-
Glewe. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die StraRe Kiez. Diese ist
beidseitig befahrbar und schlieft sich in ihrem Verlauf Richtung Westen an die
StralBe Landwehr an, welche in die Ludwigsluster Stralle einmindet. Die fir die
Bebauung vorgesehenen Grundstiicke des Plangebietes befinden sich im
rackwartigen Grundstlcksbereich der bereits bebauten Grundstiicke zwischen
der Ludwigsluster StraBe und der StraRe Kiez. Die ErschlieBung der
Grundsticke erfolgt Uber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flache, welche an die 6ffentliche StraRe Kiez anschlieft.

Die verkehrliche ErschlieBung von 2-3 Baugrundstiicken iiber ein privates Geh, -
Fahr- und Leitungsrecht unter Beriicksichtigung der Einfahrtsradien fir die
Feuerwehr wird aus Sicht der Stadt Neustadt-Glewe als gesichert angesehen. Es
handelt sich ausschlieBlich um eine Uberschaubare Zahl unmittelbarer Anlieger
und dient weder dem Durchgangsverkehr noch dem Ziel- und Quellverkehr
angrenzender Bereiche. Der private ErschlieBungsweg hier als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt, ist in ausreichender Breite an die &ffentliche Strale
»Kiez“ angeschlossen. Die Stadt verzichtet auf die Ausweisung einer 6ffentlichen
Verkehrsflache in dem ruckwértigen Grundsticksbereich aufgrund der
begrenzten Zahl der Anlieger und der ausreichenden Anbindung in einer
angemessenen Breite an die vorhandene 6ffentliche ErschlieBungsstrae. Die
Anbindung beachtet die Zufahrtsbreiten fir die Feuerwehr und den
Mullbehéaltersammelplatz. Eine Kennzeichnung des Privatweges erfolgt durch die
Stadt Neustadt-Glewe in  Abstimmung mit dem Vorhabentrager/
Grundstuckseigentimer.

Ver- und Entsorgung

Aufgrund der innerértlichen Lage ist ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsanlagen vorgesehen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist
durch die Nutzung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ohne
umfangreichen zuséatzlichen ErschlieBungsaufwand beabsichtigt.

Wasserversorgung/ Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung in der Stadt Neustadt-Glewe
erfolgt durch den Zweckverband kommunaler Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Ludwigslust (ZKWAL).

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist aufgrund der innerértlichen
Lage gesichert. Durch den Grundstiickseigentimer ist gemaR Aussage des
ZKWAL (Mail vom 21.11.2017) lediglich eine Anschlussgenehmigung einzuholen,
ca. 6-8 Wochen bevor der Hausanschluss benétigt wird.

Der Anschluss der Baugrundstiicke an die zentrale Schmutzwasseranlage ist
herzustellen. Der Antrag auf einen Hausanschluss ist rechtzeitig beim ZKWAL zu
stellen. MaRRgebend fir die Herstellung des Schmutzwasserhausanschlusses
sind die Auflagen und Hinweise des ZKWAL. Die Stellungnahme des ZkWAL ist
im  Rahmen der Antragstellung auf Baugenehmigung mit den
Bauantragsunterlagen vorzulegen, gleiches gilt fir Bauvorhaben, die der
Genehmigungsfreistellung unterliegen.
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Bei Neuverlegung bzw. Erweiterung von Trinkwasserleitungen ist zur
Sicherstellung einer einwandfreien bakteriologischen Beschaffenheit des
Trinkwassers  vor Inbetriebnahme eine amtliche Uberprifung  der
Trinkwasserqualitét erforderlich. Die Untersuchung der Wasserproben hat am
Landesgesundheitsamt Mecklenburg-Vorpommern, AuRenstelle Schwerin, zu
erfolgen. Ein Termin zur Probenentnahme ist mit dem Fachdienst Gesundheit
des Landkreises Ludwigslust Parchim zu vereinbaren.

Die Baumalnahme ist gemaR der Trinkwasserverordnung 4 Wochen vor
Baubeginn beim FD Gesundheit des Landkreises Ludwigslust Parchim
anzuzeigen.

Oberflichenwasserbeseitigung

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Oberflaichenwasser soll méglichst
breitflachig  innerhalb des Plangebietes  versickert werden. Die
Ingenieurgesellschaft fir Grundbau und Umwelttechnik mbH hat fir das
Plangebiet eine Stellungnahme zur Versickerung von Niederschlagswasser vom
27.11.2017 vorgelegt. Gutachterlich wird fur den Standort dargestellt, dass nach
den vorliegenden  Erkundungsergebnissen eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Standortbereich als méglich eingeschatzt wird.
Hinsichtlich der erforderlichen Wasserdurchlédssigkeit sind die anstehenden
Boden fiir eine Versickerung geeignet. Die notwendige Mindestsickerstrecke von
1,00 m beziglich des Grundwassers ist vorhanden. Die Versickerungsanlagen
sind gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" zu bemessen und herzustellen.

Brandschutz/ Léschwasser

Der Feuerschutz in der Stadt Neustadt-Glewe ist durch die 6rtliche Freiwillige
Feuerwehr sichergestellt. GemaR § 2 (1) des Gesetzes uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fiir M-V vom 21.12.2015 ist
es Aufgabe der Stadte und Gemeinden die Léschwasserversorgung
sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung
der Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erfillen.

Die Richtwerte fur den Léschwasserbedarf eines Loschwasserbereiches mit allen
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthalt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind. Die zur
Verfugung  stehenden  Entnahmemdglichkeiten  zur  Sicherung  des
Grundschutzes sind darzustellen.

Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage und ist von vorhandener
Wohnbebauung umgeben. Im Brandfall kann die Léschwasserversorgung durch
die Stadt Neustadt-Glewe gemaR Stellungnahme des Amtswehrfuhrers vom
30.11.2017  sichergestellt werden. Die im Umkreis vorhandenen
Unterflurhydranten kénnen fur die Erstbrandbekdampfung genutzt werden. Die
Erstellung einer gesamtstadtischen Brandschutzbedarfsplanung im Jahr 2018 ist
Ziel der Stadt Neustadt-Glewe. Die dargestelite Vorgehensweise wurde seitens
des Landkreises Ludwigslust-Parchim, FD 63 Bauordnung-vorbeugender
Brandschutz, am 07.12.2017 besttigt.

Die Erreichbarkeit der Grundstiicke wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert. Im Bereich der Einmindung in die 6ffentliche StraRRe wird das Geh-,
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Fahr- und Leitungsrecht aufgeweitet um die Zufahrt mit Fahrzeugen der
Feuerwehr zu gewabhrleisten.

Eine Feuerwehrzufahrt ist erforderlich, sofern die Gebéude ganz oder mit Teilen
mehr als 50,00 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind. Das ist hier
der Fall. Bei der Beruicksichtigung der Feuerwehrzufahrt sind die Richtlinien tber
Flachen fur die Feuerwehr und hier die Kurven fur Zu- und Durchfahrten
zugrunde zu legen. Es wurde der kleinstmdgliche Kurvenradius gewahlt.
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Abb. 7: Darstellung der Feuerwehrzufahrt

Energieversorgung

Die Stadt Neustadt-Glewe wird durch die WEMAG AG mit elektrischer Energie
versorgt. Aufgrund der innerértlichen Lage ist ein Anschluss an das vorhandene
Energieversorgungsnetz vorgesehen. Der bekanntgegebene Leitungsbestand
wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Die Planungsabsichten werden berlcksichtigt. Es erfolgt eine Darstellung der
geplanten Trasse im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Eine detaillierte
Abstimmung ist zwischen der WEMAG und dem Vorhabentrager zu fuhren.

Die Schutzanweisung von Versorgungsleitungen und -anlagen ist zu beachten
und kann unter folgendem Pfad heruntergeladen werden:
http://www.wemag-netz.de/einzelseiten/leitungsauskunft/Index.html

Telekommunikation

Die Stadt Neustadt-Glewe ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Es ist beabsichtigt, die Grundstiicke des Allgemeinen
Wohngebietes an das vorhandene Telekommunikationsnetz anzuschlieRen.
Der bekanntgegebene Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung der BaumaRnahmen anderer Versorgungstréger ist es notwendig,
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15.6

15.7

dass der Beginn und der Ablauf von eventuell koordinierten
ErschlieungsmalRnahmen im Bebauungsplan der Deutschen Telekom Technik
GmbH so frih wie méglich, mindestens vier Monate vor geplantem Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden, damit alle erforderlichen MaRnahmen rechtzeitig
eingeleitet werden kénnen. Im Rahmen der Herstellung der privaten
ErschlieBungsfléache (Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) werden die
Belange der Telekom dann beriicksichtigt.

Der geplante Riickbau des vorhandenen Gebéaudes wird der Deutschen Telekom
rechtzeitig bekannt gegeben, sodass ein Rickbau der vorhandenen
Telekomhausanschlussleitung erfolgen kann.

Gasversorgung

Im Plangeltungsbereich befinden sich Gasversorgungsleitungen der HanseWerk
AG. Die bekanntgegebenen Versorgungsleitungen der HanseWerk AG werden
nachrichtlich in die Planunterlagen ibernommen.

Die HanseWerk AG weist darauf hin, dass eine Versorgung des Planbereichs mit
Erdgas bei entsprechender Wirtschaftlichkeit méglich ist. Erforderliche
MaRnahmen sind mit der HanseWerk AG abzustimmen.

Die Planungsabsichten werden bertiicksichtigt. Es erfolgt eine Darstellung der
geplanten Trasse im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Eine detaillierte
Abstimmung ist zwischen der HanseWerk AG und dem Vorhabentrager zu
flhren.

Bei der Bauausflihrung sind durch die ausfuhrende Firma aktuelle Planauszige
rechtzeitig vor Baubeginn anzufordern. Das Merkblatt ,Schutz von
Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten” ist zu beachten.

Abfallentsorgung

Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behilter auf den Grundsticken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehélter fiir die geordnete
Entsorgung an der offentlichen StralRe bereitzustellen. Im Bereich des
Anschlusses der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechen zu belastenden Flache an
die offentliche StraRe Kiez ist ein Mullbehaltersammelplatz vorgesehen. Somit
kann die geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere fiir Miilifahrzeuge, gesichert
werden. Die Abfallentsorgung hat geman gultiger Abfallsatzung des Landkreises
Ludwigslust-Parchim zu erfolgen.
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15.8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GréRe von ca. 0,23 ha.
Far den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

FlachengroRe

Flachennutzung [m?]
Baugebietsfldche
=Allgemeines Wohngebiet WA 2.251,9
= davon Flache innerhalb von Baugrenzen 1.282,1
= davon Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 301,2 bl
= davon Mullbehaltersammelplatz 5,0
Gesamtflache des Plangebietes 2.251,9

16. Auswirkungen der Planung

Das Planungsziel der Stadt Neustadt-Glewe besteht in der Nachverdichtung von
ruckwartigen Grundstiicksbereichen innerhalb der bebauten Ortslage. Es erfolgt
eine Erhéhung der Bebauungsdichte durch Neufestsetzung von tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zur Eréffnung von Bebauungsméglichkeiten fur eine
Wohnbebauung fir maximal drei Baugrundstiicke. Dies entspricht den
stadtebaulichen Zielsetzungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Die geplante Wohnbebauung fugt sich in die Umgebungsnutzung der
angrenzenden bebauten Bereiche ein, sodass keine beachtlichen negativen
Auswirkungen auf die Lebensverhaltnisse in der Umgebung des Plangebiets zu
erwarten sind. Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der
Wohnfunktion des Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das
Vorhaben nicht erwartet.

Aufgrund der geringfugigen Nachverdichtung im Rahmen von max. drei
Baugrundstiicken ist mit keinem erheblichen Anstieg der Verkehrsbelastung zu
rechnen.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden kénnen. Es wird sich durch die Nachverdichtung einer
anthropogen beeintrachtigten Flache gegeniiber der Bestandssituation eine
héhere Versiegelung ergeben. Da jedoch die Funktionsfahigkeit des Bodens
bereits beeintrachtigt ist und der zu erwartende Eingriff relativ gering ist, sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten.

Durch die Planung sind insgesamt keine nachteiligen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten.

Mit der Planung kommt es zu Eingriffe in den Baumbestand. Insgesamt sind 10
Baume von einer Rodung betroffen. Als Ausgleich fir die Rodung werden 13
Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes umgesetzt.
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17.

17.1

17.2

18.

18.1

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Baudenkmale, kein
ausgewiesener Denkmalbereich und keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, sind diese gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen und der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir
der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach
einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des
Zumutbaren verléangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il B der
Grundwasserfassung Neustadt-Glewe. Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Hinweise

Bodenschutz

Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen sind nach gegenwartigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt.

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt iiber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.
Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren
und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tétigkeiten Beauftragten,
Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer
in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-V]
verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hiertiber Mitteilung zu machen.

Die Arbeiten sind so auszufthren, dass Verunreinigungen von Boden und
Gewaéssern durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und Transportmittel
nicht zu besorgen sind. Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Planungsstand: Satzung 22.02.2018 33



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 fir das Gebiet Kiez der Stadt Neustadt-Glewe im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

18.2

18.3

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die zustandige untere
Bodenschutzbehérde (Fachdienst Natur- und Umweltschutz des Landkreises
Ludwigslust-Parchim) zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Riickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebé&uden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und fertiggesteliten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim erfolgen kann.

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfille, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfélle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstickseigentiimer einer
ordnungsgeméfen Entsorgung zuzufithren. Diese Abfille durfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Insofern Recyclingmaterial zum Einbau kommen soll (z.B. fiir die Befestigung
von Verkehrsflachen) ist die LAGA' zu beachten. Sollte Fremdboden oder
mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelte Bodenschicht
gebracht werden, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung bzw. fir dort nicht enthaltene Schadstoffe die
Zuordnungswerte Z-0 der LAGA einzuhalten.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben (iber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fiur das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhalt, ist verpflichtet, dies unverziglich der értlichen Ordnungsbehorde
anzuzeigen. Aullerhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw.
die Polizei zu informieren.

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.

Erdwarme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Bewilligung
Geothermielagerstatte Neustadt-Glewe" zur Aufsuchung des bergfreien
Bodenschatzes Erdwérme.

'Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen-Technische
Regeln (LAGA Stand 05.11.2004).
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18.4

18.5

19.

19.1

19.2

Der Ausbau der Erdwérmeversorgung ist in der StraBe Kiez vorgesehen. Der
Anschluss der Baugrundstiicke im Plangeltungsbereich ist vorzugsweise an
dieses Netz vorzunehmen.

Gewdsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewaisserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden  Stoffen (u.a. Heizél) gemaB § 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V sowie die Errichtung von Erdwérmesondenanlagen
und die Installaton von Gartenbrunnen gemaR § 49 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises
Ludwigslust—Parchim gesondert anzuzeigen.

Die gesonderten Antrage sind vom Landkreis Ludwigslust-Parchim zu beziehen
und bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu
stellen.

Bei auftretenden Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen ist der Schaden
sofort zu beseitigen. Die untere Wasserbehérde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim ist unverziglich Uber die Havarie und die eingeleiteten MaRnahmen zu
informieren.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen der Medientrdger dirfen ohne Zustimmung des
Eigentiimers nicht iberbaut oder umverlegt werden. Es sind die tiblichen Schutz-
und Sicherheitsabstdande einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfihrungsplanung und Bauausfithrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

Vor Beginn der Durchfiihrung von BaumaRnahmen hat mindestens 4 Wochen

vorher eine erneute Anfrage durch den Bauausfiihrenden an die GMDcom zu
erfolgen.

Planverwirklichung

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

ErschlieBungskosten

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Vorhabentragers, der
das Baugebiet entwickeln und vermarkten wird. Alle anfallenden Kosten, die im
Zusammenhang mit der Entwicklung und ErschlieBung des Plangebietes
entstehen, Ubernimmt der Vorhabentrager. Der Stadt Neustadt-Glewe entstehen
keine Planungskosten und keine Herstellungskosten fur die privaten
ErschlieBungsanlagen.

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhiltnisse ist mit einer zlgigen
Realisierung des Bebauungsplanes zu rechnen. Das Plangebiet wird privat
entwickelt und der Vorhabentrager tibernimmt die anfallenden Kosten
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TEIL 2 Ausfertigung
1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 33 fur das Gebiet Kiez
der Stadt Neustadt-Glewe wurde auf der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt
Neustadt-Glewe am 22.02.2018 gebilligt.

Neustadt-Glewe, den ............................
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Doreen Radelow ...............
Burgermeisterin
der Stadt Neustadt-Glewe

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Neustadt-Glewe durch das

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/7105-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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