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Tell 1 Stidhebaulicher Teil

1. Bedeutunq und Ianqfristiqes Planunqskonzept der Stadt Neubukow

Die Stadt Neubukow - zwischen den Hansestédten Rostod< und Wismar-
geh6rt zum Landkreis Rostock. Sie befindet sieh im westlichen Teil des
Landkreises. Die Stadt Neubukow nimmt als Grundzentrum Funktionen fUr den
ihr zugeordneten Nahbereich wahr.
Zur Stadt Neubukow geh6ren neben Neubukow die Ortsteile Buschmtlhlen,
Malpendorf, Panzow, Spriehusen und Steinbrink. In der Stadt Neubukow, mit
einer Flache von 25,00 km' Ieben 3.826 Einwohner (Stand 31.12.2015).

Die Stadt Neubukow m6chte ihrer Funktion als Grundzentrum der Region ffir
die umliegenden Gemeinden nachhaltig gerecht werden. Die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbeflétchen entsprechend dem anstehenden und dem zu
erwartenden Bedarf ist ein wlchtiges Ziel der Stadt. Die Stadt Neubukow ist
heworragend als Wohnstandort geeignet. Positiv hierfllr stellt sich die réiumliche
Néhe zur Ostseekllste mit den damit verbundenen Erholungsméglichkeiten dar.
Die Nahe zu den Hansestédten Rostock und Wismar bieten Einheimischen und
Touristen gute Mbglichkeiten, das vielseitige Kulturangebot zu nutzen.

Die naturréumlichen Gegebenheiten sollen bei allen Entwicklungsabsichten der
Stadt Neubukow und ihrer Ortsteile geschont werden. Besondere Bedeutung
kommt hier dem Erhalt, der Pflege und der Entwicklung des Hellbachtals zu.

2.

2.1.

Allqemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im
Neubukow.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden:
im Osten:

nordwestlichen Stadtbereich der Stadt

im Soden:

im Westen:

durch Wald.
durch die ri.id<wértigen Grundstucke der Wohnbebauung
Reriker StraBe Nr. 23 bis Nr. as und Mtlhlentor Nr. 36,
durch die vorhandene Wohnbebauung ,,An der Windmuhle"
Nr. 27 sowie Iandwirtschaftliche Fléchen,
durch Iandwirtschaftliche Fléchen.

Die Fla1chengr6Be des Planungsgebietes betrégt ca. 1,84 ha.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstocke der
Gemarkung Neubukow Flur 3 teilweise 25/42, 26/31, 27, 28, 34/6. Dle genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sid1 abschlieBend aus der
Planzelchnung des Bebauungsplans.

2.2. Plangrundlage

Als Plangrundlage wird ein amtlicher Lage- und H6henplan vom
Vermessungsbiiro Hansch & Bemau, Talliner StraBe 1 , 18107 Rostock mit
Stand vom 06.07.2016 Lagebezug 42/83 und Héhenbezug HN 76 verwendet.

Planungsstand' Satzung 12.12.2017
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2.3. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow besteht aus:
Teil A - Planzeichnung im Maf5stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklérung,
Teil B - Textliehe Festselzungen zum Beba uungsplan sowie
der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrilndung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

2.4. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11
Neubukow Iiegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

der stadt

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2014
(BGBI. I S. 2414), ist durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S.
1057) geétndert worden. Die Stadt Neubukow macht in diesem Ptanverfahren
von der Uberleitungsvorschrift des § 245c Absatz 1 BauGB Gebrauch und fnhrt
das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften vor der
Novellierung des Baugesetzbuches vom Mai2017 zu Ende.

-

9

I .

Kommunalverfassung und zur .
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI.

.nderung weiterer kommunalrechtlicher
M-V. S. 777).

Als weiterfuhrende Rechtsgrundlagen sind fur die Aufstellung der Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Alten Spiehusener Landweg"  insbesondere
folgende Rechtsgrundlagen beachtlich:

_ r  1998 (GVOBI. M-V
§3esetzes vom 12. Juli

I (Landeswaldgesetz -
I ' in der Fassung der
_0).

_ ._. ..._ _ . .bs Naturschutzes und
der Landschaftspt1ege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil I Nr. 51. S.2542),

Planungsstand: Satzung 12.12.2017
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in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wassemechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 25B5), zuleizt geénderl durch
Arlikel 1 des Gesetzes vom 04. August 2016 (BGBI. IS.1972). .
Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommem (LWaG) vom 30.
November 1992, (GVOBI. M-V S. 669), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2018, (GVOBI. M-V S. 431 ,432).

2.5 . Verfahrensdurchfi lhrung

Die Stadt Neubukow stellt den Bebauungsplan Nr. 11 .Am Alten Spriehusener
Landweg" im zweistufigen Regelverfahren auf.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Stadtvertretung
der Stadt Neubukow am 30.06.2015 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde ortsubliche bekannt gemacht.

Es wurde a m 13.08.2015 ein e Planungsanzeige g em §B § 17
Landesplanungsgesetz gestellt. l m Ergebnis der Planungsanzeige ist
festzustellen, dass d ie Erfordemisse d er Raumordnung den Planungszielen der
Stad t Neubukow nicht entgegenstehen.

Die Planunterlagen wurden im Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Neubukow am 23.11.2015 beraten und mit Anderungen zur Traufh6he und
einer zwingenden Zweigeschossigkeit in den Baugebieten WA 1 und WA 2 flir
die Behandlung In der Stadtvertretung empfohlen.

Die fr(Jhzeitige Offentliehkeitsbeteiligung geméiB §3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
06.01.2016 bis zu m 05.02.2016. Die Planungsziele wurden In ein er
Einwohnerveranstaltung am 12.01.201 e zusétzlich erléutert. Die Bu' rger
konnten sich wéhrend der Auslegungszeit Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentiichen Auswirkungen dieser Planung unterrichten und
sich wéhrend dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zur Planung §u|3em.
Die beruhrten Beh6rden wurden mit Schreiben vom 11.01.2016 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Planungsstand: Satzung 12.12.2017
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Die eingegangenen Stellungnahmen von der Offentlichkeit und die
Stellungnahmen der beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffent1icher
Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt Neubukow am 27.09.2016
geprilft. Die Planunterlagen wurden um die zu berflcksichtigenden Ergebnisse
der Abwégung ergénzt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméifl §3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behbrden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange wurde durchgeflihrt. Die
Planunterlagen Iagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemél3 § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30.05.2017 bis einschlieBlich 30.06.2017 in der stadt
Neubukow im Bauamt zu jedermanns Einsicht iiffentlich aus. Die Beh6rden und
sonstigen Tréger 6Ren1Iicher Belange wurden mit Schrelben vom 24.05.2017
um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen Stellungnahmen von der Offentlichkeit und die
Stellungnahmen der beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt Neubukow am 26.09.2017
gepriift. Die Planunterlagen wurden um die zu berud<sichtigenden Ergebnisse
der Abwégung ergéinzt. Dies fu'hrte nicht zu einer emeuten Auslegung der
Planunterlagen.

Die Stadtvertretung der Stadt Neubukow hat den Bebauungsplan Nr. 11 fiir das
Gebiet ,Am Alten Spriehusener Landweg"  in ihrer Sitzung am 12.12.2017 als
Satzung beschlossen.

a. Grlinde fllr die Aufstellunq des Bebauungsplanes

111 |-

Es gilt den Wohnstandort Neubukow zu stéirken und einen
Bevélkerungsriickgang zu vermeiden. Die Nachfrage an Eigenheimbauplétzen
besteht nach wle vor. Die Fléche ist geeignet, die Anforderungen an eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu erfuIIen.

4.

4.1.

Einordnunq in iiberqeordnete und értliche Planunqen

Landes- und Regionalplanung

Filr die Planung sind die Erfordemisse der Raumordnung gem§B
Landesraumentwicklungsprogramm M-V (LEP M-V vom 27. Mai 2016) und

Planungss1and: Satzung 12.12.2017
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Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock
(RREP MMR LVO M-V vom 22. August2011) zu beachten.

Die Stadt Neubukow beftndet
Mecklenburg/ Rostock. Die
Grundzentrum eingestuft und .
Oberzentrum Rostock zugeordn
stellt finr die Stadt Neubukow e
den RREP Programmsétzen G
Landwirtschaft G 3.1 .4 (1) dar.

sich im Westen der Planungsregion Mittleres
Stadt Neubukow ist  im RREP MMR al s
dem Mittelbereich Bad Doberan und dem
et. Die Grundkarte der réumlichen Ordnung
in Tourismusentwicklungsraum entsprechend
3.1.3 (1) und (4) sowie ein Vorbehaltsgebiet

Das LEP Programmsatz 3.2 (1) I
Demnach Libemehmen diese eind
Schwerpunkt der Siedlungsentwi
Leistungskraft gestéirkt werden,
teilréumlichen VeMechtungsbereic

i
II

u Urte fest .
u . a. al s
in  ihrer
f i i r  i h le

Der geplante Wohnstandort schlieBt unmittelbar an die vorhandene
Wohnbebauung an und erfll l lt in angemessener Weise die raumordnerischen
Anforderungen hinsichtlich einer Konzentration der weiteren
Wohnfléchenentwicklung auf die Zentralen Orte sowie einer nachhaltigen
Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher, wirtschaftllcher und
technischer lnfrastruktur. Dies dient der Stéirkung der Zentralen Orte und
verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des Iéndlichen Raumes.

Die Belange der Siedlungsentwicklung der Stadt Neubukow entsprechen den
Iandesplanerisohen Zielsetzungen des Landesraumentwicktungsprogramms M-
v vom 27. Mai 201e. Aufgrund der geringen geetgneten FléchenverfUgbarkeit
innerhalb der Ortslage erfolgt die Ausweisung von Wohnbaufléchen in
Angrenzung und Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung. Im Rahmen
der Planungsanzeige hat das Amt fur Raumordnung und Landesplanung am
19.08.2015 im Ergebnis der vorgenommenen raumordnerischen Prllfung
mitgeteilt, dass Erfordemisse der Raumordnung den Planungszielen des
Bebauungsplanes Nr. 11 nicht entgegenstehen. In der landesplanerischen
Stellungnahme vom 08.06.2017 hat das Amt f t ir Raumordnung und
Landesplanung die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung bestétigt.

Planungsstarpd: Satzung 12.12.2017 5
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4.2. Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 geht als
Zielsetzungen fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt Neubukow
folgendes heworz

4.3. Gutachtllcher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

n6rdlich

- Bereich mit sehr guter naturréiumlicher Eignung ftlr das Natur- und
Landschaftserleben

- Bereiche mit besonderer Bedeutung fiJr die landschaftsgebundene
Erholungsfunktion Norschlag flir Erholungsraume)

Aus dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/
Rostock (Erste Fortschreibung, April 2007) ergeben sich fur den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt Neubukow die nachfolgenden Bastandteile
von Natur und Umwelt und MaBnahmen der Landscha planung:

- Wétlder mit durchschnittlichen Strukturmerkmalen (lN2,
angrenzend)

- Natumahe Wélder (W3, n6rdlich angrenzend, kleinfléchig)
- Geringe Wassererosionsgefahrdung im Offenland

Weitere Aussagen werden im GLRP MMR (2007) nicht den
Plangeltungsbereich oder die daran angrenzenden Fléichen getroffen.

fur

4.4. Fliichennutzungsplan

Die Stadt Neubukow hat sich mit den Planungsaltemativen fUr den geplanten
Wohnstandort - Bebauungsplan Nr. 11 - auseinandergesetzt und eine
Altemativenprtifung f|8r den Standort vorgenommen (vgl. Punkt 5 dieser
Begrtlndung).

Planungsstand~ Salzung 12.12.2017 6
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Sofem das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 11 vor dem Planverfahren
der 2. Anderung des Fléchennutzungsplanes abgeschlossen werden soll,
bedarf der Bebauungsplan einer Genehmigung nach § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB
durch die zustéindige Genehmigungsbehérde.

Ein zeRlicher Rtickstand des Verfahrens der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes gegentiber dem Aufstellungsverfahrerl des
Bebauungsplanes Nr. 11 schlieI3t das Vorliegen eines Parallelverfahrens nicht
von vornherein aus. Wesentlich fdr die Beachtung des Entwicklungsgebotes ist,
dass mit ausreichender SicherheR feststehen muss, dass der Bebauungsplan
aus dem ktinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entvvickelt sein
wird. Dies kann aus Sicht der Stadt Neubukow bereits mit dem abgestlmmten
Vorentwurf des Flétchennutzungsplanes gegeben sein, da insbesondere
ma|3gebend ist, dass eine inhaltliche Abstimmung zwischen den Planungen
erfolgt und auch gewollt ist. Nach § B Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 2
BauGB kann der Bebauungsplan vor der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes genehmigt werden, wenn anzunehmen ist, dass dem
Entwicklungsgebot Rechnung getragen wird.

5. Planunosalternativen

Im Rahmen des Planverfahrens hat die Stadt Neubukow altemative Fléichen zur
Venuirklichung des Planungsziels - Ausweisung von Fléchen fur eine
Wohnbebauung zur Versorgung der Bev6lkerung mit wohnraum geprofL Die
Stadt Neubukow verffigt derzeit innerhaib des Stadtgebietes nur noch Uber
vereinzelt ftJr die Wohnnutzung geeignete Baugrundstiicke. Diese Grundstiiicke
befinden sich in privatem Eigentum. Die Bebauungsméglichkeiten wurden
teilweise Uber Bauvoranfragen bereits gepriift. Es handelt sich um einzelne
BaulI:|eken.

Die Stadt Neubukow hat auf der Ebene des wirksamen Fléichennutzungsplanes
zunéchst die Vorbereitung von im Fléchennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbaufléchen ixberpriitt. Die im Fléchennutzungsplan bereits
ausgewiesenen Wohnbaufléchen befinden sich in siidwestlicher Ortsrandlage

Planungsstand: Satzung 12.12.2017 7



Saizung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow f ilr das Gebiet .Am Men Spriehusener
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der Stadt Neubukow. Diese Fléchen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Die Fléichenverfilgbarkeit ist aufgrund der Eigentumsvelhéltnisse kurz- und
mittelfristig nicht gegeben.

Die Flache A befindet sich direkt am Ortseingang. Es handelt sich um einen
teilintegrierlen Standorl im Einwirkungsbereich der B 105 und der
angrenzenden Sportanlagen.
Die Fléche B befindet sich ebenfalls im slidlichen Stadtgebiet in einer
teilintegrierten Lage. Es bestehen Planungsunsicherheiten aufgrund der
langfristig fehlenden Fléchenverfugbarkeit.

Eine zeitnahe Realisierung dieser Standorte wird aus Sicht der Stadt Neubukow
nicht als realistisch eingeschatzt. Beide Fléchen werden fur die langfristige
Bedarfsdeckung als Reservefiachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Der kurz- und mittelfristige Baulandbedarf in der Stadt Neubukow kann nur
durch Bereitstellung neuer und auch kurzfristig verftigbarer Flachen gedeckt
werden. Die Stadt Neubukow hat sich mit altemativen Wohnstandorten und
Flachen beschéftigt, um eine Abwanderung der Bevdlkerung in andere stadte
und Gemeinden zu verhindem.

Derzeit erfolgt die Vorbereitung der ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 10
,Am Hengstenplatz" . Es handelt sich hierbei um die Entwicklung eines
Mischgebietes und es k6nnen geringfllgige Bedarfe einer Wohnbebauung
gesichert werden. Weitere Verdichtungspotenziale innerhalb des Stadtgebietes
sind gekennzeichnet durch Immissionsvorbelastungen (Gewerbe- und
Verkehrslérm) entgegenstehende Natur- und Landschaftsschutzbelange sowie
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entgegenstehende Bodenschutzbelange (AItlastenverdachtsfléchen und hohe
Grundwassersténde).

Die innerstédtische Nachverdichtungsfléche im rtickwértigen Bereich zwischen
BurchhardstraBe und GrabenstraBe ist aus Sicht der Stadt Neubukow aufgrund
der integrierten lnnenstadtlage ffJr eine Wohnnutzung geeignet, jedoch
aufgrund der entgegenstehenden Eigentlimerbelange ist eine
Fléchenverfugbarkeit nicht gegeben.

risiert die Stadt Neubukow den jetzt
ulzfristig 12-15 Baugmndstucke fur

' mdort ist auf g rund d es
gebung fi lr die geplante
iet es bef indet  s i ch i n

uh

i l iuwieue Wohnbebauung zu

n individuellen Wohnungsbau
die Stadt Neubukow mdchte

l vendigen Infrastrukturen im
btige Nutzung ausgelegt. Die
olle Clber den Eigenbedarf
Neubukow eine wesentliche

8. Stiidtebaullche Bestandsaufnahme

6.1. Planungsrechtliche Ausgangssltuation

Das Plangebiet Iiegt im Nordwesten der Stadt Neubukow und grenzt rtlckwértig
an die vorhandenen bebauten Grundstilcke an der Reriker StraBe an. Derzeit
besteht kein verbindliches Baurecht Uber einen Bebauungsplan fUr die an die
Wohnbebauung angrenzende Fléiche. Das Plangebiet selbst umfasst eine
Fléche von ca. 1,84 ha. Der Bereich ist derzeit unbebaut und wird
landwirlschaftlich genutzl.

Nérdlich an das Plangebiet grenzen Waldfléchen an. Im 6stlichen Bereich
grenzen an das Plangebiet die privaten Hausgérten der vorhandenen

r
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Wohnbebauung der Reriker StraBe an. die vorhandene
Wohnbebauung .Ar\ der Windmtlhle' an dasl
Die Gr6Be des Plangebietes ergibt sicli ._ IH' aulich gewollten
Arrondierung der Fléiche im riJd<wéirtigen Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung, unter der Weiterftlhrung der Wohnbebauung der StraBe ,An
der Windmuhle' und der Berucksichtigung der Belange der Forst. Die
Niederschlagswasserbeseitigung verbunden mit der Léschwasserbereitstellung
hat eine Vergr6Berung des Plangebietes zur Folge.

Das Plangebiet wird Uber den Alten Spriehusener Landweg mit Einbindung in
die Reriker StraBe erschlossen. Somit ist eine gute Anbindung an das 6rtliche
und Elber6rtliche Verkehrsnetz gegeben.
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann uber neu zu verlegende Ver-
und Entsorgungsleltungen gut an den vorhandenen Leitungsbestand
angebunden werden.
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Das Plangebiet befindet sich im Schutzgeblet der Luftverteidigungs-
Radaranlage Elmenhorst und dem Zustandigkeitsbereich des Flughaiens
Rostock-Laage.

8.2. Naturri-iumllcher Bestand

'Waldfléchen, 6stl ich und sGd6stlich von
der Reriker StraBe und sOdwestlich und

Wesentlichen Ackerfléchen (ACL). lm
,' asphaltierte Alte Spriehusener Landweg
4Bereich des Plangebietes in die Reirker

6.3. Schutzgebiete und Schutzobjekte

Beeintréchtigungen von Schuizgebieten und Schuizobjekten im Sinne des
Naturschutzrechtes sind nicht zu em/arten. Diese befinden sich in
ausreichendem Abstand zum Plangebiet. Detaillierte Aussagen dazu beiinden
sich im Umweltbericht des Bebauungsplanes.

7. Planungaziele und stidtebauliches Konzept

7.1. Planungsziele

Planungsziel ist es, die Bedeutung der Stadt neubukow als attraktiven
Wohnstandort weiter zu stérken. So kommt der Stadt Neubukow neben all den
anderen zu erfullenden zentralen Grundfunktionen eine umfassende Bedeutung
als Wohnstandort zu. Die Nachfrage nach Wohnraum in Form von
Einfamilienhéusern im StadLqebiet der Stadt Neubukow ist weiterhin hoch. Die
Stadt Neubukow verfilgt derzeit innerhalb des Stadtgebietes nur noch tiber
vereinzelt fUr die Wohnnutzung geeignete Grundsttlcke und so soll im
nordwestlichen Teil des Stadtgebietes die im Bebauungsplan ausgewiesene
Fléche planungsrechtlich fClr eine Wohnbebauung vorbereitet werden.

Die Gr6Be des Plangebietes ergibt sich aus der stédtebaulich gewollten
Arrondierung der Fléche im r&c|<wértigen Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung und der Weiterfu'hrung der Wohnbebauung der StraBe ,An der
WindmlJhle" . Die Fl8che soll in Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung
aktiviert und einer stédtebaulich geordneten Nutzung zugefuhrt werden. Ziel ist
es, den vorhandenen Wohnstandort weiterzuentwickeln. Dabei wird die
vorhandene gute infrastrukturelle Anbindung bertlcksichtigt.

Es erfolgt mit der Planung eine Inanspruchnahme von Iandwirtschaftlichen
Fléchen. Der Verlust an Iandwirtschaftlichen Nutzfléichen wird mit einem
fléchensparenden Bauen verbunden.

Die planungsrechtliche Vorbereitung des Eigenheimstandortes mit 12-15
Eigenheimbaupllitzen erfolgt in An'ondierung der bereits vorhandenen
Wohnbebauung und auf stéidtischen Fléichen. Diese Standortvorteile méchte die
Stadt Neubukow nutzen, um das Pianungsziel zeitnah realisieren zu kbnnen. In
der Begrilndung die Nachfrage nach
Eigenheimbaupléiizen ftilr den mdividuellen Wohnungsbau nach Me vor besteht

wurde bereits dargelegt, dass
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und die Stadt Neubukow dieser Nachfnage gerecht werden mdchte. Die
notwendigen Infrastrukturen im Stadtgebiet sind vorhanden und ftir eine
Iangfristige Nutzung ausgelegt. Die Stadt Neubukow kann in ihrer Funktion als
Grundzentrum somit der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zeitnah
entsprechen und einer mdglichen Abwanderung entgegen wirken.

1.2. Stildtebauliches Konzept

Dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Iiegt das naehfolgende stédtebauliche
Konzept zu Grunde.
Die Einbindung des Wohnstandortes in das Siedlungsgefllge der Stadt
Neubukow erfolgt Uber die Reriker StraBe und Uber eine Rad- und
FuBwegverbindung in die StraBe ,An der Windmuhle"  zum Ortszentrum. Eine
Verbindung zur StraBe ,An der Windmohle"  fur den Durchgangsverkehr ist nicht
stadtebauliches Ziel der Stadt. Im Plangebiet selbst wird nur ein geringes
Verkehrsaufkommen vorherrschen, so dass die Verkehrsflachen als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.
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Satzung Uber den Bebauungsplan nr. 11 der Stadt neubukow mr das Geblet ,mm Alten Spriehusener
Landweg"

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

lnhalt des Bebauungsplanes

Die entstehenden Grundstclcke weisen unterschiedliche Grundstiicksgr6Ben
auf. Aufgrund der durchlaufenden Baugrenzen ist die Parzellierung noch nicht
abschlieBend festgelegt, so dass je nach Nachfrage die Grundstl1cksgr6Ben
variiert werden k6nnen. Durch die Berilcksichtigung des Waldabstandes
befinden sich im Eingangsbereich des Plangebietes zwei Grundstiloke mit ca.
GrundstUcksgr6Be von ca. 1.300 qm, die mit einer zweigesehossigen Bebauung
die Eingangssituation des Wohnstandortes prégen sullen.

8

'I-lll11iiulnnwl1vnn

rs und zur Verhinderung von
- 5 BauNVO ausnahmsweise

hank- und

d sportliche

2 B au NVO

l l

ausgesch lossen.
uinuunln-mum. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit

Die Zuléissigkeit derartiger Nutzungen wird ausgeschlossen, da von diesen
regelm§Big St6rungen auf das Plangebiet selbst und die Umgebungsbebauung
ausgehen kdnnen. Sie sollen wegen der mit diesen Nutzungen verbundenen
L érm - u n d Geruchsemiss ionen u n d d es in tens iven Fléchenverbrauchs
ausgesch lossen werden . Das fI8d1enmé\f5ig b eg ren zte Bau land soll
vorzugsweise fiir Wohnzwecke genutzt werden.

Die Planung stellt maBgeblich auf eine Siedlungsstruktur ab , die kleinréumig
parzelliert ist. Mit dem Ausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen soll m6glichen lmmissionsschutzkonflikten vorgebeugt werden, um
ein e g u te Wohnqualitét zu sichern und u m d e r Nachfrage an
Einfamilienhéiusern fiir die Wohnnutzung in der Stadt Neubukow nachkommen
zu kdnnen. Flir d ie ausgeschlossenen Nutzungen bieten sich an anderen
Standorten innerhalb des Stadtgebietes Méglichkeiten d er Ansiedlung.
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8.2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16,18 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird flir das Plangebiel durch die Festsetzung
- der Grundfléichenzahl (GRZ),
- der maximal zuléssigen Traufhbhe (TH max),
- der maximal zuléssigen Firsthbhe (FH max),

die Zahl der Vollgeschosse, in der Nutzungsschablone bestimmt.

Die Festsetzunq der Grundfléchenzahl erfolgt zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden unter dem Gesichtspunkt des fléichensparenden Bauens
verbunden mit dem Verlust an Iandwirtschafllicher Nutzfléche.

Fiir die Baugebiete WA 1 und WA 2 slnd aufgrund des einzuhaltenden
Waldabstandes gr6Ber Baugrundstllcke zu berilcksichtigen. Es wird zum
Schutz von Grund und Boden eine Grundfléchenzahl von 0,25 als H6chstmaB
festgesetzt. Diese Festsetzung wurde darfuber hinaus getroffen, um den
Verslegelungsrad der beiden die Eingangssituation prégenden Grundstud<e der
Umgebungsbebauung anzupassen.

Die Festsetzung der Grundfléchenzahl erfolgt filr die Baugebiete WA 3 bis WA
5 mit einer maximalen Grundfléchenzahl von 0,3 als H6chstmaB. Damit wird im
Wesentlichen der in der Umgebung vorherrschenden Bebauungsdichte fiir
Wohnbebauung entsprochen. Eine h6her verdichtete Bebauung entspricht nicht
den Grundséizen des fléichensparenden Bauens zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden.

Die festgesetzte maximale GrundH3chenzah| darf geméB § 19 Abs. 4 BauNVO
um bis zu 50 v. H. durch die Grundfléchen der im § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO aufgeftihrten Anlagen Uberschritten werden. Weitere
Uberschreitungen sind nicht zuléssig.

Die H6he der baulichen Anlaqen wird durch Festsetzung der maximal
zulassigen Traufh6he und der maximal zulassigen Firsth6he bestimmt. Fiir die
Trauf- und Firsth6hen werden die oberen Bezugspunkte definiert und
festgesetzt. Bei Zeltdachem ist die Firsth6he der h6ehste Punkt der Oberkante
der Dachhaut (Spitze des Zeltdaches).

I

Die Festsetzung der Trauf- und Firs016he gewéhrleistet eine relativ einheitiiche
Hdihenentwioklung im Plangebiet fur die eingeschossigen giebelsténdigen
Hauptgebéude und erméglicht den Bauherren einen ausreichenden Spielraum
bei der Gestaltung der Gebéude. Die Bebauung soll sich hinsichtlich ihres
éufleren Erscheinungsbildes gegenuber den Gebéuden an der Reriker StraBe
unterordnen und zum bisher unbebauten AuBenbereich einen Ubergang
darstellen.

Die zukfmftigen zweigeschossigen Gebéude in den Baugebieten WA 1 und WA
2 unterscheiden aufgrund der zwingenden Zweigeschossigkeit auch in der
H6he.

Zur eindeutigen Bestimmung der H6hen der baulichen Anlagen werden neben
den oberen Bezugspunkten die unteren Bezugspunkte definiert und festgeseizt.
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Damit wird ein rechtssicherer Bezug gewéhrleistet. In diesem Zusammenhang
wird auf Punkt8.3 H6henlage dieser Begrllndung venuiesen.

Es werden Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse getroffen.
In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind zweigeschossige Gebéiude als
Stadtvilla zuléssig. Diese Mdglichkeit besteht nur ftir die Grundstlicke im
Eingangsbereich zum Plangebiet aufgrund der fesLqesetzten
GrundstUcksgr6Be, bedingt durch den einzuhaltenden Waldabstand.
Zur stéidtebaulichen und gestalterischen Betonung der Eingangssituation des
neuen Baugebietes wird eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Mit
dieser Festsetzung wird gieichzeitig gewéihrleistet, dass keine wesentlich
unterschiedlich hohen Gebéude entstehen kdnnen, die stédtebaulich die
préigende Eingangsskuation des Baugebietes darstellen.

8.3. Hiihenlage
(§9 Abs. 3 BauGB)

Als unterer Bezugspunkt fur die H6henfestsetzung im Baugebiet WA 5 wird die
die mittlere Fahrbahnhbhe der Wendeanlage in der StraBe ,An der Vwndmuhle"
festgesetzt. HieMei handek es sich um eine vorhandene Verkehrsfléche die der
ErschlieI?>ung des Baugebietes WA5 dient.

Der uhtere Bezugspunkt fu°r die HéhenfestseUung in den Baugebieten WA1 bis
WA  4 ist fur jedes Grundstiick aufgrund der Hbhenangaben (H6henpunkte)
gem§B Vermessung in der Planzeichnung zu ermitteln. Die H6henangaben
de6nieren die natUrliche d.h. die gewachsene Geléndeoberfléche im
unbeeintréchtigtem Zustand und sind auf der Grundlage der Vermessung
em1ittelt worden. Somit ist die natUrliche Geléndeoberfléche, die im
Plangeltungsbereich ebenes Gelénde aufWeist, nachvollziehbar dokumentiert
und hinreichend bestimmt.

Die Héhenangaben im Plangebiet wurden in einem engmaschigeren Raster in
die Planzeichnung aufgenommen. Diese H6hen dienen dann mittels
Interpolation zur Ennittlung der H6hen an den Gebéudeecken. Somit ist auch
eine Dberprlifung durch die Genehmigungsbehbrde gegeben.

Die konstruktive Sod<elh6he darf maximal 0,50 m uber dem unteren
Bezugspunkt Iiegen. Die ergéinzende Festsetzung nach der die Oberkante des
ErdgeschossfuBbodens maximal 0,50 m Uber dem unteren Bezugspunkt liegen
darf, soil die ortsuntypische Anlage liberhbhter Sockel sowie Aufschiittungen
verhindem. Es wurde die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens
(FertigfuBboden) gewéhlt, da diese gegeniiber dem RohfuBboden eine bessere
Kontrolle am fertiggestellten Bauwerk gewéihrleistet.

8.4. Bauw Ise, Uberbaubare GrundstUcksf|§chen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes wird die gebietstypische offene Bauweise
festgesetzt. Es sind nur Einzelhéuser zuléissig. Die getroffenen Festsetzungen
orientieren sich an dem vorhandenen Bestand.

Die Lage der Gebéude wird durch die Uberbaubaren Grundstucksfléchen im
gesamten Plangeltungsbereich durch die Festsetzung von Baugrenzen

Planungsstand: Satzung 12.12.2017 15



Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow fiJr das Gebiet .Am Alten Spriehusener
Landweg"

bestimmt. Die Baugrenzen werden so femgesetzt, dass fur die Bauherm noch
ein Spielraum fur die Lage der ku'nftigen Gebéude und auch fisr den Zuschnitt
der Grundstllcke besteht. Die in der Planzeichnung festgesetzten U'berbaubaren
Grundstilcksfléchen sollen zudem die Freihaltung von zur StraBe orientierten
Vorgartenbereichen sicherstellen.

Fllr die Enrichtung der geplanten Nutzungen besteht innerhalb der festgeselzten
Baugrenzen ausreichend Spielraum. Die Festsetzung von Ausnahmen fur eine
Oberschreitung der Baugrenzen wird somit nicht als notwendig erachtet. Es
wird darauf hingewiesen, dass die bauordnungsrechtlichen
Abstandsregelungen geméiB Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) einzuhalten
sind.

8.5. Stel lung der baulichen Anlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BaL|GB)

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung soll sichergeslellt werden, dass
Gebéude in den gekennzeichneten Baufenstem in lhrer Ausrichtung
entsprechend dem stédtebaulichen Konzept realisiert werden. Durch die
Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen senkrecht zur
ErschlieBungsstraBe soll fiir die zuktznftige Bebauung eine homogene
Grundstruktur basierend auf dem stédtebaulichen Konzept vorgegeben werden.
Dabei wird berlicksichtigt, dass bei einer konsequenten Giebelst8ndigkeit der
Hauptgebéude die Besonnung und Durchliiflung der vorhandenen bebauten
Grundstfucke beriicksichtigt wird. Durchblicke bleiben weiter erhalten. Es wird
somit Einfluss auf das stédtebauliche Bild innerhalb des Plangebietes
genommen.

s.e. Garagen, Stellpliue und Nebenanlagen
(512 Abs. 6 und §14 Abs. 1 BauNVO, §23 Abs. 5 BauNVO)

In den Baugebleten WA 1 und WA  2 wurden zusatzlich Regelungen zu
Garagen, ilberdachten Stellpléuen, StellpI8uen und Nebenanlagen innerhalb
des gesetzlich festgelegten Waldabstandes, der durch die Waldabstandslinie
(W) gekennzeichnet ist. getroffen. Garagen, Uberdachte Stellplétze, Stellplétze
sowie Nebenanlagen geméB § 14 Abs. 1 BauNVO bedllrfen innerhalb des
gesetzlich festgelegten Waldabstandes einer forstrechtlichen Genehmigung
geméB § 20 Abs. 2 LWaldG M-V. Garagen, Uberdachte Stellplétze und
Nebenanlagen sind erst in einem Abstand von mindestens 5,00 m von den
jeweiligen StraBenbegrenzungslinie zuléssig. Hier wird dem stédtebaulichen
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Grundprinzip der Freihaltung der Vorgartenbereiche zur positiven Gestaltung
des Orlsbildes gefolgt.

sielipiatze sind erst In einem Abstand von 5,00 m von der
Strallenbegrenzungslinie der PIanstraBe A zuléssig. In diesem Zusammenhang
wird entlang der PIanstraBe A ein Zufahrtsverbot festgeseat. Die Regelung des
ruhenden Verkehrs in direkter Angrenzung an die Planstralle A auf den privaten
Grundstiicken ist nicht Zielsetzung der Stadt Neubukow. PlanstraI3e A dient der
zuktinftigen ErschlieBung der m6glichen En/veiterungsfléiche.

Garagen, Uberdachte Stellplétze und Stellplétze gem§B § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in einem Abstand von
3,00 m zur festgesetzten Verkehrsf13che besonderer Zweckbestimmung ,,G+R"
unzuléssig.

Diese Festsetzung wird getroffen, um den Geh- und Radweg optisch nicht
einzuengen auch nicht durch die raumbildenden Kanten von Garagen,
Uberdachten Stellplétze und Nebengebéuden. Bei einer zuléssigen beidseitigen
Bebauung entfalten die baulichen Anlagen eine Tunnelvvirkung zu dem Geh-
und Radweg, so dass ein Mindestabstand von Garagen und Carpom zu
diesem Weg eingehalten werden sollte. Diese Wirkung geht in den Bereichen
auch von Stellplétzen aus. Der festgeselzte Distanzbereich von baulichen
Anlagen und Stellplétzen zum Geh- und Radweg wird als erforderlich
angesehen, da der FuBweg eine Verbindung zwischen den Wohnquartieren
untereinander und dem Ortszentrum sicherstellt.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationére Geréte
(Klimagerate, Kuhlgeréte, Lllttungsgeréte, Luft-Wémne-pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzuléssig.

8.7. HiichsUulisslge Zahl der Wohnungen in Wohngeh§uden
(§9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebéude wird im Allgemeinen Wohngebiet
auf maximal zwei begrenM, um den Charakter eines Einfamilienhausgebietes
und einer individuellen Wohnbebauung dauerhaft zu sichem. Damit soll
verhindert werden, dass gr6Bere Mehrfamilienhéuser erltstehen. Die im
Plangebiet vorgesehenen Erschlieliungsanlagen sind weder daftlr ausgelegt,
den sich aus einer solchen Nutzung ergebenden erhdhten Verkehr zu
bewéitigen, noch die hdhere Anzahl an Stellplétzen zur Verfiigung zu stellen.

Die verkehrliche ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbelange werden
auf dieses Planungsziel abgestimmt.

8.8. Verkehrs11§chen und Anschluss anderer Fléchen an die Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfléchen und VeHKehrsfI8chen besonderer
Zweckbestimmung erfolgt auf der Grundlagedes stédtebaulichen Konzeptes.
Die Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches unterstutzt die
stédtebaulichen Absichten der Stadt Neubukow nur Zielverkehre fi.ir die
geplante Bebauung zuzulassen. Die Aufenthaltsfunktion wird durch das
gleichrangige Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer in den Vordergrund
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gestellt. Aus Sicht der Stadt Neubukow wurde die Festsetzung als
verkehrsberuhigter Bereich als ausreichend erachtet. Die zusténdige Behtbrde
hat in diesem Zusammenhang mitgeteilt, dass die strallenverkehrsrechtliche
Anordnung eines ,verkehrsberuhigten Bereiches"  gem8B Abschnitt 4 der
Anlage 3 zu § 42 Abs. 2 StVO insbesondere unter dem Aspekt der Zulassung
von Kinderspiel auf der gesamten StraBe nicht in Aussicht gestellt wird.

Die Stadt Neubukow berilcksichtigt die Anregungen der Behdrde und setzt filr
die PlanstraBe A eine Verkehrsfléiche fest. Dies schlieI3t nicht aus, dass
verkehrsberuhigende MaBnahmen im Rahmen der Erschiiellungsplanung
vorgesehen werden kénnen. lm Weiteren kann dann allein auf
strallenrechtlichelverkehrsrechtliche Regelungen zurtickgegriffen werden, wenn
Einschréinkungen erfolgen scallen. Fiir die Planstralle B wird entsprechend eine
verkehrsberuhigte Mischverkehrsfléiche festgesetzt. Das stétdtebauliche Ziel, die
Aufenthaltsquatitét im Wohngebiet zu f6rdem, bleibt davon unbenommen.

Das Baugebiet WA 5 wird Uber die StraBe ,An der Windmuhle"  erschlossen.
Eine entsprechends Zufahrt wurde festgesetzt.

Dartiber hinaus wid eine Wegeverbindung (Geh- und Radweg) zur StraBe ,An
der Windml1hle" geschaffen, um die beiden Wohnstandorte ful3Ié&uf'|g
miteinander zu verbinden. Die Umsetzung der stédtebaulichen Zielsetzung wird
verbunden mit der Festseizung von Bereichen ohne Ein-und Ausfahrt entlang
des Geh- und Radweges. lm Zuge der ErschlieBungsplanung wéren zur
Sicherung des Geh- und Radweges entsprechende bauliche Vorkehrungen LB.
Poller vorzusehen.die eine Benutzung durch PKW verhindem.

8.9. Fl5chen und Anlagen
Niederschlagswaser
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

zur Rllckhaltung und Verslckerung von

GeméG hydraulisder Berechnung mnssen bei zuléssiger Abgabe von 10 Vs in
den vorhandenen legenwasserkanal in der Stratle ,An der Windmllhle" 150 m'
Regenwasser gQuffert werden. Bei Berilcksichtigung einer spéteren
Erweiterung des Vhhnstandortes in etwa gleicher Gr6Be féllt dann die doppelte
Menge an Regenmsar an und es sind300 m' zu puffem.

Um die anfallerien Regenwassermengen zwischen zu puffem ist die
Errichtung eins Regenwassen'c\ckhaltebeckens notwendig. Das
Regenwasserriickialtebecken soll auf Grund der Topografie am smidlichen
Rand des Plangelimes hergestellt werden.
Die Béschungsnirungen sollten eine Neigung von 1:3 aufweisen. Nur in
Ausnahmeféllen md; in Teilbereichen ist eine Neigung von 1:2 zuléssig.
Aufgrund diesr Annahmen erfolgte die Bemessung der
Regenwassenrud<|altebecken
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Die Flache fOr das geplante Regenwasserrilckhaitebecken beiindet sich in
privatem Eigentum. Die Verfflgbarkeit der Fléiche ist durch die Stadt
abzusichem.

Neben der Rtlckhaltung und Zwischenpuffemng von Niederschlagswasser dient
das Regenwasserr€ld<haltebecken gleichzeitig zur Deckung des Fehlbedarfes
filr den Grundschutz der Léschwasserbereitstellung durch die Stadt Neubukow.

Gem8B DIN 14210 is t bei rein
Wassereinstau von 1000 ma zu
L6schwassem1enge aus dem Trinkw
reicht in Abstimmung mit dem Landkra.
von 400 m'. Somit wurde filr  die Bd
Regenwasserriickhaltebeckens die _-._.__-_
Lbschwassermenge von 400 ma zugrunde gelegt.

4

Die Zufahrt zum Regenwassermckhaltebecken erfolgt vom Wendehammer der
PlanstraBe B Uber den Geh- und Radweg, welcher als Havarieweg mit einer
Breite von 4,50 m auszubauen ist.

8.10. Geh-, Fahr- und Leltungsrechte
(§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird eine Vorbehaltsfléiche ffJr eine zukilinftige
bedarfsgerechte Erweiterung des Wohnstandortes uber ein Geh~, Fahr- und
Leitungsrechte gesichert. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsreohten belastete
Flache darf weder bebaut noch bepflanzt werden.

8.11. Waldabstand

Zur Sicherung vcr Geiahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der
Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald 'gem8!3 § 20
Landeswaldgesetz M-V einzuhalten. Da die Waldabstéinde eingehalten-
ergeben sich keine weiteren
Waldabstandslinie in der Planzeichnung dokumentiert.

werden,
Anforderungen. Dies wurde durch die

Der vorliegende Bebauungsplan berdhrt Waldfléichen im nbrdlichen Bereich des
Plangebietes. Fu'r die in Anspruch genommene Waldfléche in einer Gr6l3e von
87,50 m2 wurde durch die Stadt Neubukow ein Antrag auf lnaussichtstellung der
Waldumwandlung nach § 15a in Verbindung mit § 15 Landeswaldgesetz
M_g_r89§@ur_g-vorpommem gestellt.
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Die zusténdige Forstbehérde hat gem8B § 15a LWaldG M-V fllr die beantnagte
Fléiche von 87,5 ma auf dem Flurstiick 27, Flur 3, Gemarkung Neubukow die
Waidumwandlung mit Stellungnahme vom 26.07.2017 In Aussicht gestellt
(WaldumwandlungserkI8rung).

Nach § 15 A b s . 5 LWaldG M-V sind die nachteiligen Folgen der
Waldumwandlung auszugleichen. lm Ergebnis ergeben sich fu'r die
Umwandiungsfléiche von 0,00875 ha (bestockte F|8che), 176 Waldpunkte. Der
Ausgleich soll in Form einer Erstaufforstung entsprechend der errechneten
Waldpunkten von 176 und mindestens im Fléchenverhéiltnis 1:1 in der
Gemarkung Neubukow, Flur 2, Flurstiidc 142 vorgenommen werden.

Erst nach Rechtskraft des Bebauungsplarl
Waldumwandlungsantrag nach § 15 Lw aldG M
Abs. a LWaldG). Die Stadt Neubukow
Bebauungsplanes der zusténdigen Forstbeh
sicherzustellen, dass das Waldumwandlungsverf

9. Grilnfliichen. MaBnahmen und Nutzunqsreqelunqen zum Schutz, zur
Ptleqe und Entwlcklunq von Baden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. zo und Nr. 25h BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. §
1a Abs. 3 BauGB)

9.1. Grlinfl i ichen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzte bffentliehe Grflnfléiche mit der Zweckbestimmung
,,Waldschutzstreifen"  ist als Rasenfléiche zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten.

Mit der Verschwenkung der Erschliefiungsstraike wurde der vorhandene
Kronentraufbereidi des Waldes beachtet, um die Eingriffe in Waidfléchen so
gering wie m6glid1 zu haiten. Der Bareich zwischen der Erschlief3ungsstraBe
und der angrenzenden Waldfléichen soil sich nicht als Wald entwickeln, sodass
hierfur die Anlage einer RasenNéche mit der Zweckbestimmung
,Waldschutzstreifen" geboten ist. Mit dieser Festsetzung soil eine Sukzession
der Fléche zu Wald verhindert werden, damit der festgesetzte 30,00 m
Waldabstand eingehaiten werden kann.

9.2. Flfachen oder MaBnahman zum Sehutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Baden, Natul und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mallnahmen zum Artenschutz
Zum sehutz potezziell vorkommender, besonders geschlitzter Arten wéhrend
der Brut- und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberéiumungl Beseitigung von
Gehélzen nur au8erhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und
dem 1. Mérz zuléssig. Ein Beginn der Bautétigkeiten auBerhalb der dieser Zeit
bedarf gesonderbr Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Der
Nachweis, dass keine geschtrtzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich
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beeintréichtigt werden, ist dann durch den Bauherren/ Vorhabentréger der
zusténdigen Beh6rde rechtzeitig vor Beginn der Bauma£$nahme vorzulegen.

Das Bauzeitenfenster kann durch VergréimungsmaBnahmen z.B. durch
Abspannen der Baufléchen mit Flatterband in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde erweitert werden.

9.3. Bindungen filr Bepflanzungen und filr dle Erhaltung von Biumen,
Str§uchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Béume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

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

Die Stadt Neubukow macht davon Gebrauch.
éiuBeren Gestaltung baulicher Anlagen geméB §9 Abs. 4 BauGB m Verbnndung
mit §88 LBauO1|-V f&r den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu treffen.
Ergéinzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden drtliche
Bauvorschriften Elber die éullere Gestaitung baulicher Anlagen nach § ae
LBauO M-V getmffen, die die vorhandene Bebauungssiruktur bertlcksichtigen
und sich somit positiv auf das Ortsbild auswirken werden. Eine Vielzahl
ug-qr§_<8hied|icherMateriaIen und Farben soil ausgeschlossen werden.

einzelne Festsetzungen zur

lahmens ein

10.1. Anforderungen an die 3uBere Gestalfunq isrndkihil# 8|agen und
Werbeanlagen
(§86 Abs.1 Nr.1¢LBaUO)

Décher
Um ein harmonishes Ortsbild zu erreichen, wurden traditionelle Dachformen
gewéhlt und Dachneigungen entsprechend der Umgebungsbebauung
festgesetzt.

Der Ausschlus der Verwendung von gléinzenden, glasierten und
reflektlerendan tarialien erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.
Ebenso beinhaitldér Ausschluss dieser Materialien das Rflcksichtnahmegebot
gegenfiber Naciam, denn sowohl glanzende und glasierte Materialien wie
auch refiektiefeiie Materialien kiinnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen
und Lichtverhéilissen zu stadcen Beeintréchtigungen fizhren und werden

rn
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insoweit ausgeschlossen. Diese Festsetzung schliellt die Vewvendung von
Solaranlagen nicht aus.

Unter Berticksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien sind
Solaranlagen zuléssig. Diese sind an den Gebéuden anzubringen, freistehende
Solaranlagen sind unzuléssig. Es sind reflexionsfreie Module zu verwenden.

Fassaden
Die Festsetzungen zu Fassaden wurden auf den
Blockbohlenhéusem beschréinkt. Der Ausschluss der
hochgléinzenden Baustoffen und kleinteiligeren Baustoffen
Ziegel bei Verblendmauerwerk erfolgt zum Schutz
Landschaftsbildes und wie es in diesem Ubergangs
Landschaft m6glich und vertréglich erscheint.

Ausschluss von
Verwendung von
als dilnnfomatige
des Orts- und

bareich zur f reien

Werbeanlaqen
Mit den drtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen
unter Berilcksichtigung des Gebietscharakters eines Allgemeinen
Wohngebietes getroffen. In einem Allgemelnen Wohngebiet sind Werbeanlagen
nur an der Stéitte der Leistung zuléssig. Dem entsprechend ist Zuriickhaltung
bei der Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu Uben. Um
unerwunschten Fehlentwicklungen vorzubeugen, wurden die Festseizungen
getroffen. Werbeanlagen klinnen den stédtebaulichen Gesamteindruck st6ren,
insbesondere wenn sie Uberdimensioniert und selbstleuchtend sind.

10.2. Einf r iedungen
(§86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes werden fur Grundstuckseinfriedungen
entsprechende Festsetzungen im Ubergang von privaten und éffentlichen
Grundstfncksfléchen getroffen. Es sind Holzlattenzéune aus senkrecht
stehenden Latten, Zéune aus Metallstéiben oder Hecken, auch in Verbindung
mit Drahtzeunen und Metallzéunen, zuléssig. Die Einfriedungen zu éffentlichen
Verkehrsiiéichen dtirfen aus Grunden der Verkehrssioherheit eine Hiihe von
maximal 0,80 m nicht Uberschreiten. Durch die Vorgaben fur maximale H6he
der Einfriedungen gegenllber dem StraBenraum soll eine maBvo||e Abgrenzung
der privaten Grundstilcke gegentlber dem dffentlichen Raum ermdglicht
werden. Die Hdhenbegrenzung der zu éffentlichen
Verkehrsfléchen gilt nicht fUr die Abgrenzung der pnvaten Grundstucke zu dem
Geh- und Radweg in Anbindung an die StraBe ..Af1 der VWndmL'|hle".

Einfriedungen

10.3. Gestaltung der plaue fllr bewegllche Abfallbehilter
(§86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO)

Durch die Gestaltung der Abfallbehélterstandplétze wird positiver Einfluss auf
das Ortsbild genommen, da die Abfallbehélterstandplétze auch in den
Vorgartenbereichen zuléssig sind.

Planungss1and: Satzung 12.12.2017 22



Satzung Dber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow ftlr das Geblet .Am Alten Spriehusener
Landweg"

10.4. Festseizung zu BuBgeldem
(§84 LBauO)

Wer vorséitzlich oder fahrléssig gegen die onlichen Bauvorschriften verst6Bt,
Hu § 84 Abs, 1 Nr. 1 LBauO M-V. Die

§ 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer

:dient dazu, um Verst6Be gegen die
iéullere Gestaltung baulicher Anlagen

11. Klimas¢hurz

Anforderungen

! l

Der Bebauungsplan setzt mit seinen Festsetzungen einen planungsrechtlichen
Rahmen, der den zukilnftigen Bauherren hinreichend Spielréume zum Einsatz
regenerativer Energien gibt. des
EmeuerbareEnergienWéirmegesetz (EEW§rmeG) sind bel der Umsetzung des
Bebauungsplans einzuhalten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten Iufthygienischen Beiastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den Verkehr erzeugten
Emissionen wird keine Erh6hung der Luftschadstoffwerte bewirkt werden.
Durch die angrenzenden Waldflchen bleibt die Luftqualitét durch Ausfiltem der
Schadstoffe erhalten.

Der Bebauungsplan triffl keine zwingenden Festsetzungen zur Nutzung
regenerativer Energien. Er schlieBt die Nutzung regenerativer Energien oder
sonstige bauliche MaBnahmen zum Klimaschutz nicht aus oder erschwert
diese. lnsofem ist eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung
m6glich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéiltnisse zu erwarten sind. Die Durchfilhrung zusétzlicher
MaBnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich.
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12. Verkehrliche ErschlleBunq

Die Stadt Neubukow ist gut an das Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden
und ausreichend erschlossen. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes
erfolgt Uber die vorhandene Reriker Stral3e und den Alten Spriehusener
Landweg. Dieser ist beraits als befestigter Iandwirtschaftlicher Weg in einer
Breite zwischen 3,00 m bis 4,80 m vorhanden. Derzeit ist eine allgemeine
Befahrbarkeit des Iandwirtschaftlichen Weges aufgrund der bestehenden
verkehrsrechtlichen Anordnung nicht gegeben. Eine Anderung soil erst nach
der Realisierung der geplanten ErschlieBung in diesem Abschnitt erfolgen.

Die ErschlieBung des Baugebietes Uber die StraBe ,An der Vihndmiihle"  ist nicht
stédtebauliches Ziel der Stadt Neubukow. Die ErschlieBung soil Uber die
Reriker StraI$e erfolgen und nicht Uber die vorhandene WohngebietsstraBe des
bestehenden Wohngebietes. Die Zielsetzungen der Stadt Neubukow bestehen
Iangfristig in einer Erweiterung des geplanten Wohnstandortes, sodass der
NeuerschlieBung des Wohnstandortes Uber den bereits teilausgebauten
Spriehusener Landweg der Vorrang eingeréiumt wird.

ur ErschlieBung des Plangebietes in
. ausgebaut. Die Verkehrsfléche der
,und mit einem neben der Fahrbahn
JAnbindung an die Reriker Stral le
etrégt 5,00 m und Iésst den
KWzu.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist mit der PlanstraBe B neu
herzustellen. FUr die PIanstraI3e B wird der Ausbau der StraBe als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsfléche vorgesehen. Aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens und dem Verzicht auf Durchgangsverkehr soll der
Ausbau als Mischverkehrsfléche erfolgen, die das gleichberechtigte
Nebeneinander aller Verkehrsteilnehmer beinhaltet Die Verkehrsfléiche soll der
Anbindung der Privatgrundstdcke dienen und ist eindeutig auf den Zielverkehr
zu den Grundstticken orientiert. Die Gesamtbreite der PlanstraBe B wird auf
6,25 m begrenzl. Der Ausbauumfang kann in Abhéingigkeit von der Gestaltung
in der Breite variieren. Beidseits der Verkehrsfléche werden
Sicherheitsbereiche berlicksichtigt. Die innere ErschliefLungsstral?>e endet in
einem Wendhammer, der flir ein dreiachsiges Milllfahrzeug und die Feuerwehr
ausgelegt ist.
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Im WeReren erfolgt eine Geh- und Radwegverbindung in die StraBe ,An der
WindmDhle" und in das Ortszentrum. Eine verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes Dber die Stral3e ,An der Windmilhle"  erfolgt nur fllr das Baugebiet
WA5.

Hle verkehrsregelnden
estimmt werden. Die

iagabe einer fachlichen
unterliegt der Prufung

Die Stadt Neubukow verfugt mit dem als Selbstbindungsinstrument
beschlossenen Larmaktionsplan (Stufe ll) Uber eine informelle Planung gem8B
§ 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB und beachtet die Ergebnisse im Planverfahren. Die
Reriker StraBe wurde im Rahmen der Larmaktionsplanung untersucht und es
wurden entsprechende MaBnahmen festgelegt. Es handelt sich bei der Reriker
StraBe um eine GemeindestraBe. Die entsprechenden Malinahmen beinhalten
eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h sowie die Ausweisung der
Reriker StraBe als AnliegerstraBe mit Sperrung fUr den Durchgangsverkehr und
Zulassen von Liefewerkehr nur am Tage.
Erklartes Ziel der Stadt Neubukow als Ergebnis der Larmaktionsplanung ist die
Verlegung der vorhandenen Bushaltestelle im Einmfindungsbereich in den
Alten Spriehusener Landweg. Damit wird der Unfallschwerpunkt entschérft und
die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs beachtet.

13. Ver- und Entsorqunq

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung im Plangebiet und der Herstellung der
erschliefSungsanlagen ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt
Neubukow oder einem ErschlieBungstréger und dem Zweckverband ,,KLihlung"
abzuschliellen.
Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes
hinreichend zu berticksichtigen. Sowohl der vorhandene Leitungsbestand
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes ist bei Ausfilhrung von Bauarbeiten
entsprechend zu berficksichtigen. Die Anforderungen der Ver- und Entsorger
bezuglich der Trassierung und der Tiefenlage innerhalb des StraBenk6rpers
sind im Rahmen der ErschlieI$ungsplanung zu beachten.
Im Rahmen der Durchfiihrung der ErschlieBung des Plangebietes sind ein
koordinierter Ablauf und die Einbindung aller Versorgungstréger beabsichtigt.
Vor Beginn von BaumaBnahmen hat mindestens 4 Wochen vor Baubeginn
eine emeute Anfrage an die GDMcom durch den Bauausftihrenden zu
erfolgen.

Alle Grundstlicke des Plangebietes unterliegen
Benutzerzwang geméll den gtlltigen Satzungen
entsprechend den Beitragssatzungen beitragspflichtig.

dem
des

Anschluss-
ZVK und

und
sind

13.1. Wassewersorgung

Die Wassewersorgurig des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband
,,KiJhlung" (ZVK). Die technischen Anschlussbedingungen und-m6glichkeiten flir
die Wassewersorgung sind mit dem ZVK abzustimmen. Im Plangeltungsbereich
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befindet sich eine Trinkwassertransporlleitung DN 100 PVC. Die
Trinkwassertransportleitung wird in die zukiinftigen Fléchen der 6ffentlichen
Verkehrsiiéchen und in die Vorbehaltsfléche filr eine Erweiterung (Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht) umverlegt. Die Dimensionierung der zukiinftigen
Trinkwasserleitung in der PlanstraBe B zur Versorgung des Plangebietes ist im
Rahmen der Erschlieilungsplanung mit dem ZVK abzustimmen.

13.2. Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband
,,KDhlung" (ZVK). Die Ableitung der anfailenden Abwésser (Oberfléchenwasser
bzw. Schmutzwasser) hat grundséulich im Trennsystem zu erfolgen

Die Ableitung des Schmutzwassers der Stadt Neubukow erfolgt Uber das
Kanalnetz lm Stadtgebiet mit Einleitung in die vorhandene Kléranlage des
zweckverbandes ,,Kl1hlung". Fur den Anschluss an das vorhandene Netz steht
der Schmutzwasserkanal in der Stral3e .An der VVIndmuhle" DN zoo su`dlich des
Plangeltungsbereiches zur Verfilgi
éffentlichen Verkehrsfléichen (Plansl
Fléche des 6ffentlichen Geh- und L
Windmohle" anbindet Bei Realisierg
zu vermeiden. Um den Anschluss
Schmutzwasserkanal in der StraG __ __ _
k6nnen ist die Ietzte Haltung aufzunehmen und tiefer zu legen. Auf den
Baugrundstucken istjeweils ein Hausanschlussschacht zu errichten.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sind dazu detaill ierte Abstimmungen mit
dem ZVK zu fuhren.

Sollten im Rahmen der Planungsphase oder BaumaBnahme m6glicherweise
Leitungssysteme, wie Meliorationsanlagen in Form von Dréinagerohren oder
sonstige Rohrleitungen, aufgefunden werden sind diese ordnungsgeméiB
aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.

getragen. Dies gil( auch ?8T'die gepiante Bebauung. Die neu anzuschlieBenden
Einwohner werden ea. 1% der mittleren Kléiranlagenzulaufbelastung
ausmachen, sodass negative Auswirkungen auf den Ablauf der Kléranlage nicht
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zu erwarlen sind. Die Sind einzuhalten. Dabei
bleibt bisher unberlic in der Stadt Neubukow
rfickléuig ist. Eine Erlaubnis ist fiJr die
geplante Bebauung _ reduzierte Phosphor-
Ablaufkonzentration -__,____ ____ neu anzuschlieilenden
Grundstilcken bestehen und trégt somit zur Verbesserung bei.

13.3. Abwasserentsorgung - Oberfli ichenwasser

Plangeltungsbereich wird um die
Regenwasserrilckhaltebecken enueitert.

erforderliche Fléche flir das

Die Zufahrt zum Regenwasserrilckhaltebecken erfolgt Uber die PlanstraBe B,
den Wendehammer und den anschliellenden Geh- und Radweg. Dieser wird
als Havarieweg in einer Breite von 4,00 m ausgebildet.

Die Leitungsverlegung erfolgt in den éffentlichen Verkehrsfléchen und ab dem
Wendehammer in der Flache des éffentlichen Geh- und Radweges, welcher an
die StraBe ,An der WindmClhle"  anbindet.

lm Zuge der ErschlieBungsplanung sind detaillierte Abstimmungen mit dem
ZVK zu fllhren. Da es sich bei der Regenwasserbeseitlgung nicht um eine
direkte Gewésserbenutzung handelt, sind die Vorgaben des ZVK zu
beriicksichtigen und umzusetzen.

swasser handelt  es sich um
bach- und wenig befahrenen
Ist. Das Niederschlagswasser

Zwischenpufferung im
Henen Leitungen des ZVK
ann in ein weiteres bereits
die Einleitung am Standort

_ _,_ rechtliche Erlaubnis, deren
Festsetzungen mit der ErschlieBung des Plangebietes auch mit den neu
anzuschlieBenden Grundstiilcken eingehalten werden, vor. Im Rahmen der
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ErschlieBungsplanung und
Regenwassenrilckhaltebeckens
aus dem Plangebiet in die
Anschlussbedingungen des
Verschlechterungsverbot wird som

damR verbunden der Planung des
ist zu sichern, dass keine Schadstoffeintrége

Leitungen des ZVK erfolgen. Die
ZVK sind einzuhalten. Dem

it Reehnung getragen.

13.4. Brandschutzl  Li ischwasser

Der Feuerschutz in der Stadt Neubukow ist durch die 6rtliche Freiwillige
Feuewvehr sichergestellt. Gem§B § 2 (1) des Gesetzes Uber den Brandschutz
und die Hilfeleistungen der Feuenuehren (BrSchG) flir M-V vom 04.03.2009 ist
es Aufgabe der Stédte und Gemeinden die Ldschwasserversorgung
sichelzustellen. Dabei sind die Anforderungen des Grundschutzes zur
Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu erftillen.

Die Richtwerte fflr den L6schwasserbedarf eines Ldschwasserbereiches mit
allen L6schwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthlt das DVGW-
Arbeitsblau W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Enisprechende Nachweise sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu
erbringen. Die zur Verftigung stehenden Entnahmemdglichkeiten zur Sicherung
des Grundschutzes sind darzustellen
Fur die Llischwasserversorgung des Grundschutzes ist mindestens ein
Liischwasserbedarf von 48 m3A1 Ub er  2 Stunden abzusichern. Ein
L6schwasserbedarf von 48 m'/h Uber 2 Stunden kann nur dann angenommen
werden, wenn feuerbesténdige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachungen realisiert werden.

Uber den vorhandenen Anlagenbestand des ZVK k6nnen Iediglich 24m'/h uber
2 Stunden sichergestellt werden. Dies ist mittels Unterflurhydranten in der
WohnstraBe (PIanstraI3e B) zu realisieren. Die fehlende
von 24m ' /h
Regenwassenruckhaltebecken abgededct werden.

Lésohwassermenge
Uber 2 Stunden soll Uber das zu err ichtende

Gem8B DIN 14210 ist bei reinen Ldschwasserteichen ein sténdiger
wassereinstau der
erforderlichen Léschwassermenge aus dem Tnnkwassemeiz bereitgestellt
werden kann, reicht in Abstimmung mit dem Landkreis Rostock, SG
Brandschutz, ein sténdiger Wassereinstau von 400 ma_ Somit wurde ffJr die
Bemessung zur Gr6Be des erforderiichen Regenwasserrlickhaitebeckens die
Bereitstellung einer zusétzlichen Léschwassermenge von 400 m' zugrunde
gelegt.
Die Zufahrt zum Regenwassenlickhaltebecken erfolgt vom Wendehammer der
PlanstraBe B Liber den Geh- und Radweg, welcher als Havarieweg mit einer
Breite von 4,50 m auszubauen ist.
Ein ausreichend groBer Stellplatz fur die Feuerwehr wird abgesichert. Dieser
soil in Abstimmung mit der Stadt Neubukow innerhalb der Einzéunung des
Regenwasserriickhaltebeckens angeordnet werden. Am
Regenwasserriickhaltebecken selbst ist ein Léschwasserentnahmeschacht mit
Entnahmestutzen herzustellen.

v o n  1000 m' zu gewéhrleisten. Da bereits 50%

Die Léschwassewersorgung ist durch die Stadt Neubukow zu sichem und
durch Abstimmungen mit dem ZVK entsprechend zu vereinbaren. Erforderliche
Hydranten sind im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes zu realisieren.
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13.5. Energieversorgung

Die Stadt Neubukow wird durch die E.DIS AG mit Elektroenergie versorgt. Es
befinden sich keine Leitungsbesténde innerhalb des Plangebietes.

Es werden die a||gemeinguItigen Hinweise des Versorgungstrégers beachtet.
Im éffentlichen Bauraum stehen ausreichend Fléchen zur VerfUgung, die
zukllnftigen Versorgungsleitungen zu berilcksichtigen. Im Rahmen der
technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu filhren und dem
Versorgungstréger die notwendigen Planunterlagen zur Verfilgung zu stellen.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Absténde
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und In
Betrieb behndliche Kabel dIJrfen weder freigelegt noch Dberbaut werden. Zur
Gewéhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberfléche nicht zuléssig. In Kabelnéihe ist Handschachtung erforderiich.

13.8. Gasversorgung

Die Stadt Neubukow wird durch die Hansewerk AG mit Erdgas versorgt.

91
in die Planunterlagen

Randbereiche im
im Rahmen der

Anforderungen des
berllcksichtigen. Ein

I Versorgungsleitungen

Eine Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsnetzes zur Versorgung des
Plangebietes mit Erdgas ist bei Wirtschaftlichkeit m6glich und im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu prGien.

13.7. Telekommunlkation

Die Stadt Neubukow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom nur in Randbereichen in der
Reriker StraBe.

Im Plangeltungsbereich wurden keine Telekommunikationsllnien der Deuischen
Telekom bekanntgegeben.

Fu'r den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, die
Koordinierung mit dem StraI3»enbau und BaumaBnahmen anderer
Leitungstréger ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieI3ungsmaBnahmen der zusténdigen Niederlassung rechtzeitig, jedoch
mindestens 4 Monate voMer schriftlich angezeigt werden.

Im Rahmen der technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu
ffJhren und dem Versorgungstréger die notvvendigen Planunterlagen rechtzeitig
zur Verftlgung zu stellen.
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13.8. Abfallentsorgung

Ftlr die Abiallentsorgung sind geeignete Behéiter auf den Gnundstlioken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehélter ffir die geordnete
Entsorgung an der 6ffentlichen StraBe bereitzustellen. Somit kann die
geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere fur Miillfahrzeuge, gesichert werden.
Die Abfallentsorgung erfolgt gemé1B den gesetzlichen Vorschriften durch das
éffentliche Abfallentsorgungssystem des Landkreises Rostock.

14. Fliichenbilanz

Der Geltungsbereich aes Bebauungsplanes umfasst eine Gr6Be von ca. 1,84
ha. FUr den Bebauungsplan ergibt sich folgende Fléchenverteilung:

l

15. Auswirkungen der Planunq

Siedlunqsentwickluna und Menschen
Durch die Planung sind keine nachteiligen stéidtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten. Die bstlich angrenzenden F|§chH
durch Wohnbebauung geprégt. Die Plaq
Wohnstandortes in Angrenzung an die be
den stédtebaulichen Zielsetzungen des SP.
Boden. Entsprechend den Planungd
Wohnbedilrfnisse der Bevélkerung einschli
Kreise der Bev6|kerung beriicksichtigt. Die
die Umgebungsnutzung der angrenzendeu
keine beachtlichen negativen Auswirkunged
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Umgebung des Plangebiets zu erwarten sind. In der Begnindung wurde bereits
dargelegt, dass die Nachfrage nach Eigenheimbaupléitzen fiJr den individuellen
Wohnungsbau nach wie vor besteht und die Stadt Neubukow dieser Nachfrage
gerecht werden m6chte. Die Sicherung des Eigenbedarfs und eine maBvoIle
Uber den Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung bildet ffir die Stadt eine
wesentliche Voraussetzung der Stérkung des Grundzentrums als
Siedlungsstandort.

I

Verkehr
Die mit der geplanten Bebauung verbundene, stérkere verkehriiche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschétzt. Es werden hauptséichlich
Zielverkehre erfolgen. Die neue ErschlieBungsstraiSe dient der geplanten
Wohnbebauung. Das zusétzliche Verkehrsaufkommen ist gering und fIJhrt zu
keinen wesentlichen Larmbeeintréchtigungen in der Umgebung. Es sind ebenso
keine wesentlichen Auswirkungen auf  das vorhandene Strallensystem
ersichtlich. lm Weiteren ist die Verlegung der vorhandenen Bushaltestelle im
Einmlindungsbereich in den Alten Spriehusener Landweg beabsichtigtes Ziel
der Stadt Neubukow. Damit wird der Unfallschwerpunkt entschérft und die
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs beachtet.

Natur- und Umweltschutz
Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden k6r\nen. Die vorhandene Vegetation des Planungsraumes
und die Nutzung als landwirtschaftliche Fléche werden durch die 0berbauung

werden sich
bestimmten

gungen des

MaBnahmen
-. DafiJr sollen
l/eg) der Stadt
s  Bedar f s  an
werden. Die
Neubukow ist
dt Neubukow

Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion des
Planbereiches bzw. der Umgebung werden durch das Vorhaben nicht erwartet.

Planungsstandz Satzung 12.12.2017 31



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow ftlr das Gebiet ,Am Alten Spriehusener
Landweg"

Das Anlegen einer Abschirmhecke zur Abgrenzung der Iandwirtschaftlichen
Fléchen erfolgt in dem ersten Bauabschnitt nicht.
Die Stadt Neubukovw
Hecke an der Grund
werden. Es ist  ein
und die Abschirmhe :

enzung an die
ndet mit der
schréigung der

Neubukow die Waldumwandlung mit Stellungnahme vom 26.07.2017
Auss ic h t gestellt (VValdumwandlungserklérung).

i n

16 . Naehrichtliche Ubemahmen und Hlnwelse

16.1 . Kulturdenkmalel Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau-
Kulturdenkmale bekannt. In den korrigierten Karten wurden
Plangeltungsbereich keine Bcdendenkmale mehr bekanntgegeben.

und
im

FUr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten
die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbeh6rde unverzilglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauflragten des
Landesamtes in unveréindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierftir
der Entded<er, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zufanige
Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt ft:|nf
Werktage nach Zugang der  Anzeige.

16 .2 . Lage In der Trlnkwasserschutzzone

Das Plangebiet Iiegt in der Trinkwassersehuizzone III A
Grundwasserfassung Neubukow. Die bes tehenden Verbote
Nutzungsbeschrénkungen in der Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

der
und
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18.3. Waldabstand

Teilbereiche des Plangeltungsbereiches beiinden sich im gesetzlioh
festgelegten Waldabstand, der durch die Waldabstandslinie (iN)
gekennzeichnet ist. Der dargestellte Waldabstand wurde durch die zustéindige
Forstbeh6rde bestatigt. Innerhalb des gesetzlich festgelegten Waldabstand ist
fiir die Errichtung bauplanungsrechtlich zuléissiger, baugenehmigungsfreier
baulicher Anlagen wie z.B. Garagen, nicht Uberdachte und Oberdachte
Stellplétze und verfahrensfreier baulicher Anlagen wie z.B. Nebengebéude eine
forstrechtliche Genehmigung geméB §20 Abs. 2 LwaldG M-V der zusténdigen
Forstbehérde einzuholen.

Innerhalb des festgesetzten Waldabstandes (W) sind geméB § 20 Abs. 1
LwaldG M-V i.V.m. WAbst.VO M-V nur die Errichtung baulicher Anlagen. die
nicht dem vorilbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen und
Fléchenbefestigungen zuléissig.

16.4. Abfall- und Kreislaufwirtschaft

1 Sollten wéhrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatorliche Vedérbungen
bzw. Gerilche des Bodens auftreten, ist die zusténdige untere
Bodenschu&beh6rde zu informieren. Der Grundstucksbesitzer ist als
Abfallbesiuer nach § 15 Kreislaufvvirtschaftsgesetz (KNVG) zur
ordnungsgem8Ben Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Sollte bei den BaumaBnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abféille, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abféille vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstilckseigentumer einer
ordnungsgeméf3en Entsorgung zuzufiihren. Diese Abfélle dUrfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfilllung genutzt werden.

16.5. Bodenschutz

Altlasten oder Aitlastenverdachtsflachen sind im plangebiet nicht bekannt.

Inhaber der tatséchlichen Gewalt iiber ein
in § 4 Abs. 3 und 6 des

nten Personen sind verpflichtet konWete
hédliche Bodenverénderung oder Altlast
éndigen unteren Bodenschutzbehérde

._ l kumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder éhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergmnd zusatzlich fUr
die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfllhrung dieser Tétlgkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstélndige und Untersuchungsstellen.

Werden schédliche Bodenverénderungen
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
Grundsttlckseigentllmer in Grundlage von
Bodens im Land Meeklenburg - Vor;
(LBodSchG) M-\/] verpflichtet, den
Landkreise und kreisfreien stédte hieruber Mitteilung zu machen.

Bei allen Maf3nahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unn6tige Vermischung oder
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Im Hinblick auf den vorbeugenden
wassergeféhrdenden Stoffen (u.a.
Landeswassergeseu M-V (LWaG
Erdwérmesondenanlagen gemaB § 49
unteren Wasserbehérde des Landkrei

Gewisserschutz

GeméiB §52 LBauO ist der Bauherr ftlr die Einhaltung der éffennllich-rechtlichen
Vorschriften verantworllich. Insbesondere ist auf die allgemeinen Pflichten als
Bauhenr hinzuweisen, Geféhrdungen fu'r auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie m6glich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor
Baubeginn Erkundungen Uber eine mbgliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) ftir das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fi'|r
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.

Sofern im Zuge der BaugrundersehlieBung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die ausfuhrenden Firmen gegentlber dem LUNG M-V - Geologischer
Dienst - meldepflichiig.

Munitionsfunde

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaBnahmen Uberschussbbden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG P11ichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schédlicher Bodenverénderungen zu treffen. Die standorttyplschen
Gegebenheiten sind hierbei zu bertroksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis
12 BBodSchV vom 12.07.1999 (BGBI. I S. 1554) sind zu beachten. Auf die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) wird besonders
hingewiesen.

Veréinderung des Bodens, Verlust von oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.
Alle Baumal3nahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte nach
den geselzlichen Bestimmungen gemeinwohlvertréigliche und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Rostock
erfolgen kann.

von
1

von
i der

Nachfolgende allgemeine Hinweise sind zu berilcksichtigen.
Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen der durchzufuhrenden
BaumaBnahmen stellen eine Gewélsserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes
dar  und bedilrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbeh6rde des Landkreises Rostock.

Im Rahman der Planungsphase bzw. BaumaBnahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsaniagen in Form von Drénagerohren oder
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sonstige Rohrleitungen) sind
bzw. anzubinden.

ordnungsgem3|3 aufzunehmen, umzuverlegen

16.8. Extemer Ausglelch

Der durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Neubukow
entstandene Eingriff soll in H6he des Bedarfs an
Kompensationsfléichenéquivalenten durch Okopunkle ausgeglichen werden.
Daflir sollen Okopunkte aus dem Okokonto (LRO-40 Neubukow-Panzower
Weg) der Stadt Neubukow in Anspruch genommen werden. Die Bereitstellung
der erforderlichen Okopunkte wird bis zum Satzungsbeschluss gesichert.

f
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TEIL 2 Priifunq der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufqabenstellunq

In der Stadt Neubukow besteht die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer
Fléchen fl2r Wohnbebauung und es ist zwingend erforderlich, einen neuen
Standort for die Eigenversorg ung vorzuberelten.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 11 m6chte die Stadt Neubukow die
planungsrechtliche VorbereRung von Fléchen fur die Wohnbebauung zur
Versorgung der Bev6|kerung mit Wohnraum gewéhrleisten.

Gem§B §2a BauGB ist der Begrfxndung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
beizufixgen. lnnerhalb des Umweltberichtes ist eine PrDfung der Umweltbelange
durcMufuhren.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtllche Situation warden im
stéidtebaulichen Teil dieser Begrundung unter Punkt 3 "Griinde fUr die
Aufstellung des Bebauungsplanes"  und Punkt 7.1 "PIanungsziele"  dargestellt.

2. Standort, Art und Umfanq sowle Bedarf an Grund und Boden

Die Stadt Neubukow Iiegt in der Landschaftszone ,,Ostseekostenland" .
Kleinréumig Iéisst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Neubukower Becken
mit Halbinsel Wustrow" zuordnen.

Der Geltungsbereich der geplanten baulichen Entwicklung filr den
Bebauungsplan Nr. 11 befindet sich westlich der bestehenden Wohnbebauung
an der Reriker StraBe und sildlich des Waldes.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Fléche von ca. 1,84 ha. Innerhaib der
Baugrenzen Iiegen ca. 0,56 ha.

3. Umweltziele der vorlieqenden Fachqesetze und Fachpline

Der Umweltbericht erfordert gemé|3 Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der ftir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachpléne.
Ubergeordnete Ziele fiilr die Schutzgflter wurden u.a. bei der Ausweisung der
Baufléichen beachtet, Ziele fiir Schutzguter des Naturhaushaltes flossen in
deren Bewertung ein. Die Aussagen der Libergeordneten Planungen sind
bereRs in der Begriindung im stédtebaulichen Teil unter Punkt 4 "Einordnung in
Ubergeordnete und drtliche Planungen" enthalten.
Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfflege gem8B § 1
Bundesnaturschutzgesetz. Allgemeine Grundsétze zu Beeintréichtigungen von
Natur und Landschaft Nerursacherpflichten), geméiB § 13
Bundesnaturschutzgesetz, artenschutzrechtliche Belange, gem§B § 44
Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen berllcksichtigt.
Hinsichtlich der zu berticksichtigenden Schutzgliter werden ebenso die
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jeweiligen, relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und NaturschutzausftlhrungsgeseU
M-V beachtet.

4. Schutzaeblete und Schutzobiekte

Natura 2000-Gebiete
Das spA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhafl' (DE 1934-401) befindet sich in ca.
1,1 km Entfemung vom Plangeltungsbereich.

Weitere Natura2000-Gebiete befinden sich in mehr als 4 km Entfemung zum
Plangeltungsbereich.

Aufgrund der Entfemung des Plangebiets zum SpA-Gebiet sind Auswirkungen
auszuschlieBen. Eine FFH-Vertréiglichkeitsprilfung ist nicht notwendig.

Naturschutzqebiete (NSG) und Landschaftsschutzqebiete (LSG)
In der néheren Umgebung befinden sich zwei Landschaflsschutzgebiete.
Das LSG ,He||bach"  (ema 300 m entfemt) und das LSG ,,Salzhaf|°' (etwa 3 km
entfemt).

Aufgrund der Néhe des Plangebiets zum LSG ,,He||bach" sind Auswirkungen
grundséitzlich nicht auszuschlieBen. Eine mbgliche Betroflienheit wird unter
Punkt 5.2 untersucht. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

I
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GeschflUte Biotope
Geschfltze Biotope befinden sich sDdlich des Plangettungsberelchs am Fluss
,,HeIlbach".

: l l - i s l ' l

!|:r

I

Neubukow,
Auwéilder,

•

DBR01345: Hellbach westlich Neubukow, Gesetzesbegriff: Natumahe
und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschl. der Ufeweg.,
.Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder, Quellbereiche, einschl. der
Uferveg.
DBR01354: Quellbruch am Hellbach westlich
GeseUesbegriff: Natumahe Bruch-, Sumpf- und
Quellbereiche, einschl. der Uferveg.
DBR01350: Quellbruch am Hellbach westlich Neubukow,
Gesetzesbegriff: Natumahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder,
Quellbereiche, einschl. der Uferveg.
DBR01348: Quellnische am Hellbach westlich Neubukow,

Bchl. der

11

verbaut,

verbaute

verbaut,

l l atumahe

ubukow,
IAuwé|de\1
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DBR01355: Feldgeh6|z, Erle, Esche, Gesetzesbegrfff: Natumahe
Fe|dgehcs|ze
DBR01370: Bach, Geh6Iz, Weide, Erle, Geseuesbegriff: Natumahe
Bruch-, Sumpf- und Auwélder
DBR01365: Bach, Geh6Iz; Weide, Geseuesbegriff: Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwélder
DBR01368: Bach, Geh6|z, Weide, Geseuesbegriff: Natumahe Bruch-,
Sumpf- und Auwélder
DBR01371: permanentes Kleingewésser, Gesetzesbegriff: Stehende
Kleingewésser, einschl. der Ufeweg.
DBR01375: Bach, Geh6|z, Weide, Erle, teilweise verbaut,
Gese&esbegriff: Natumahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder

Aufgrund der Entfemung der geschutzten Biotope zum Plangeltungsbereich
sind keine Ausmrkungen zu erwarten.

s.

s.1 .

5.1 .1 .

Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung dos Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Bewertungsmethodik

Art und Gr6Be des Plangeltungsbereiches erfordern die Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgllter der Umwelt in
einem Umweltbericht.
Folgende Umweltaspeldel Schutzgllter sind im allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:

Tiere, Pflanzen, Boden, Luft,
Landschaft,
Menschliche Gesundheit,
KulturgGter und sonstige Sachgtiter und
Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA2000-Gebieten.

Biologische Welfalt, Wasser, Klima.

Gemé|3 § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu
ber|Tlcksichtigen:

- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwéissem,

- Nutzung emeuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftsplénen und sonstigen Pléinen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und lmmissionsschutzrechts,

- Erhaltung bestm6glicher LuRqualit§t und
- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

nach den Buchstaben a. c und d.

lm Rahmen der Prfifung der Umweltbelange sind keine vollsténdigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgilter erforderiich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur  be i den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinfiusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden berGcksichtigt.
Grundlage fiJr die Bestandsermittlung und Bewertung bilden 6rtliche
Erfassungen.
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Satzung Uber den Beuauungspian nr. 11 aer Stadt neubukow mr das Gebiet .Am Nten Spriehusener
Landweg"

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsféhigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzgllter gegenfJber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskalar

Die Begriffe Leistungsféhigkeit bzw. Empfindlichkeit kl
alle Schuugilter gleichlautend deiiniert werden.
Einzelbewertung der Schutzgtlter hinsichtlich ihrel'
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegenliber I
Verénderungen vorgenommen werden.

5.1.2. Vorbelastungen

Beeintréchtigungen des Geltungsbereichs fllr den Bebauungsplans Nr. 11
bestehen durch die Iandwirtschaftliche Nutzung der Fléche, die zu einer
Verénderung des natnrllchen Bodengefilges gefilhrt hat.
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow fllr das Gebiet ,Am Ahen Spriehusener
Landweg'

5.3. Artenschutzrechtlicher Fachbeltrag

5.3.1 . Aufgabenstellung und Gesetzliche Gm ndlagen

Innerhalb der Bertlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefem die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fUr besonders
geschtitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoI3en. Fllr
dieses Vorhaben gilt insbesondere §44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrénkt wird.

Weiterhin ist zur Benicksichtigung des Europarechtes zu prilfen, ob gegen
einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12,13 bzw. Art. 5 der VS-RL
verstoBen wird.

FDr die Betrachtung wird der aktuelle naturréumliche Bestand herangezogen.
Ein Artenschutzgutachten wird als nicht erforderlich angesehen.

" \ . 5.3.2. Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schéidlgungsverbot (§44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknllpfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG): Es isf verboten, Fonpflanzungs- oder Ruhestétten der
wildlebenden `lTere der besonders geschfitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu besohédigen oder zu zerstoren oder wildlebende Pflanzen der
besonders geschtitzten Arten oder inre Entwicldungsformen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre StandoNe zu besch8digen oder zu zerstoren.
Das Verbot tritt ein, wenn die Okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestéitte filr die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (.,cEF") im
réumlichen Zusammenhang erhalten wird.
Unvermeidbare Totung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schédigung von FortpNanzungs- oder Ruhestétten auftritt, kann ebenfalls
durch MaBnahmen zur Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes
ausgeglichen werden.

St6rungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2): Es ist verboten, wildlebende Tiere der
sfreng gaschlitzten Arten und der eumpéischen Vogelarfen w8hrend der
Fortpfianzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Ubewvinterungs- und Wanderungszeifen
erheblich zu stdren.
Das Verbot tritl ein, wenn sich durch die St6rung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstilizende MaBnahmen vermieden
werden.

Tiitungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BnatschG, ohne Zusammenhang mit
Schédigungsverbot): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders
geschtlfzfen Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren.
Das Verbot iriit ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der gesohiltzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
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Satzung Uber den Bebauungsplan nr. 11 ner Stadt Neubukow mr das Geblet .Am Nten Spriehusener
Landweg"

erh6ht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmailnahmen (,,CEF") zu Hberwinden.

Danach sind folgende Artenzu berclcksichtigen:

I
Il
Ill

alle wildlebenden Vogelarten
sémtliche Artendes Anhangs IVa FFH-RL
Standorte wildlebender Pf lanzen der im Anhang lvb der Richtlinie
92/43/EWG aufgeffshrten Arten

5.3.3. Relevanzpr i j fung

I alle wl ldlebenden Vogelarten

5.4. Brutv6ge|

Innerhalb des Plangeltungsbereichs betinden sich keine relevanten
Heckenstrukturen oder Béiume, die als Brutplétze geeignet wéren. Der
vorliegende Bebauungsplan beruhrt Waldfléchen im n6rdlichen Bereich des
Plangebietes. Mit der Umseizung des Bebauungsplanes wird eine Waldfléiche
in einer Gr6Be von 87,5 M' in Anspruch genommen. Diese Waldfléche betrégt
weniger als 1 % (0,85%) der Gesamtfléiche des betroffenen Waldtyps. Es
handelt sich hierbei um eine kleine Randfléche des Waldes, die von
waldrandbildenden Strauchem (Schwalzer Holunder, Pfaffenhiitchen, Hasel
und Brombeeren) und von geméhten Rasenfléichen, innerhalb dieser eine
einzelne Esche steht, gebildet wird. Wesentliche Beeintréichtigungen des
Waldes sind daher nicht zu ervvarten. Es entstehen keine direkten
Auswirkungen auf Brutv6geL
Aufgrund der Randlage zur Stadt Neubukow und den damit verbundenen
anthropogenen Vorbelastungen ist anzunehmen, dass im Umfeld briitende
Arten wenig st6rungsempfindlich sind und einem Artspektrum des
Siedlungsbereichs angeh6ren.

Rastv6gel
Das Plangebiet stellt durch die Randlage zum Siedlungsbereidi kein
geeignetes Rastgebiet dar.
Potenziell besitzen die Ackerfléchen eine Bedeutung als Asungstiéchen fur
Rastv6ge|, die Eignung ist jedoch vom aktuellen Feldfruchtanbau abhéngig.
Insgesamt ist die Bedeutung des eigentlichen Plangeltungsbereiches als
ma|?>geblich bedeutsame Asungsfléiche nicht gegeben. Durch die Verschiebung
der Siedlungsauilengrenze kommt es aber  - unter Betrachtung des
Mindestabstandes von 300 m zu St6relementen - potenziell zu einer
Verringerung der zur Verftlgung .stehenden Nahrungsfiéche auf dem
Ackerschlag.
Erhebliche Auswirkungen auf Rastv6ge| sind ausgeschlossen.

Il séimtl lche Arten des Anhangs IVa
III Standorte wlldlebender Pflanzen der lm Anhang IVb der Rlchtlinle
92l43lEWG aufgefiihrten Arten
Als Grundlage der Betrachtung Il/III in der nachfolgenden Tabelle wird die Liste
,In Mecklenburg-Vorpommem Iebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der
FFH-Richtl inie .streng geschu'tzte" Pflanzen und Tierarten"  des LUNG
verwendet.

Planungsstand: Satzung 12.12.2017 53



1 2 3 4
Grvr>pe wiss. Name dt. Name Relevanz Im Plangebiet

Gefi Bpf1a nzen
Angel i ca

palustr ls
Sumpf-Engelwurz

Fi i r  die Arten sind keine

geeigneten Biotopstrukturen

i m

Plangebiet vorhanden. Der
J

*. ,. . I . - :

. ,._.,. . . -

. . .
4. I . -*ali u

Gef5f3pf lanzen Apl um repens Kriechender Schelber lch

Geféifipflanzen
Hotrychium

simplex
Einfacher  Rautenfarn

Gef i i i pf l anzen
Caldesia

pamassifolia
Herzl i i f fel

Gefél i pf l anzen
Cyprlpedlum

calcealus
Frauenschuh

Gef iBpf1anzen
Jurinea

cyanoldes
Sand-Sl lberscharte

Gef§8pRanzen Llparls Ioeselil Sumpf-Glanzkraut

Gef i f i pf l anzen Luronlum HUUUHS Schwimmendes Froschkraut

Gef iBpt1anzen Pufsatillapatens Finger-KUchensd1eI|e

Gef i l i p f l anzen
Saxzfraga

hlrculus
Moor -s tel nbrech

Gef8Bpf lanzen
Thesium

ebracteatum
Vorblat t l oses Lelnwaut

Wel cht i ere Anlsus vortlcuius Zlerl lche Tel lerschnedce
Da keine geeigneten

Gewi sser  (bevorzugt

saubere, st ruktur ier te
Fl ief$gew8sser) vorhanden

slnd, l st  das Vorkommen

au eschlossen.

wei c ht i er e Unio crassus Gemeine Bachmuschel

|.IbeIl en Aeshna viridis Grline Mosaik jungfer

FUr die Arten sind keine

geel gneten Biotopstrukturen
(Gewésser, Moore) im
Plangeblet  vorhanden.

Llbel len
Gomphus
flavlpes

Aslatlsche Kei l jungfer

Libel len
Leucorrhinia

albifrons
Clstl iche Moosjungfer

Libel len
Leucorrhlnla

caudolis
Zier l i che Moosjungfer

Libel len
Sympecma
paedlkca

Sibi r ische Winter l ibel le

Libel len
Leucorrhlnla

pedor al i s
Groi i e Moosj ungfer

Kéfer Ceram byx cerdo
GrcBer Eiduenbock,

Hel dbock

For dle Art sind kelne

Vorkommen ausgeschlossen

wer den.

. r m... . .|"  .
. . .

- . ,1 .'.

-
1 ..

Ki-ifer
Dytiscus

Iatissimus
Brei t rand

Da kelne geeigneten

Gewéisser

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der stadt Nsubukow f iir das Gebiet ,Am Nten Spriehusener
Landweg"

Die Spalte 4 wurde unter Berticksichtigung der Lebensraumansprliche der
Arten/ Artgruppen hinsichtlich des potentiellen Vorkommens im Plangebiet
ergénzt.

Tabollo 1- Potentialanalyse der In Mecklenburg-Vorpommem vorkommenden Arten des Anhang
IV der  FFH-RL
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1 2 3 4
Gruppe wlss. Name dt. Name Relevanz im Plangebiet

Kifer
Graphoderus

bllfneatus
Schmalbindiger Breitflilgel-

Tauchkéfer

(gr5Bere Stlllgewésser)

vorhanden sind, ist das
Vorkommen ausgesd1Iossen.

K§fer
Osmoderma

eremfta
Eremlt, Juchtenk8fer

Filr die Art sind keine

geelgneten
Biotopstrukturen (hoher

Totholzanteil in B8umen) lm
Plangeblet vorhanden, daher

kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Falter
Euphydryas

mat u ma
Eschen-Scheckenfalter

Fir  die Art sind kelne
geelgneten Blotopstru kturen
(llchte W8Ider an warmen,

Iuftfeuchten Standorten) im
Plangebiet vorhanden, daher

kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.

Falter Lopinga achine Gelbringfalter

Fllr dle Art sind keine

J .mlunnunwu-445,91
. |.

i

1

Vorkommen ausgeschlossen
werden.

Falter Lycaenu dispar GroBer Feuerfalter

Da keine geelgneten
Feuchtgeblete/

UberRutungsr§ume
vorhanden slnd, kann das

Vorkommen ausgeschlossen

werden.

Falter Lycaena helle Blauschillernder Feuerfalter

Da keine geelgneten
Moore, Siimpfe oder

Feuchtwlesen vorhanden
slnd, kann das

Vorkommen ausgeschlossen

werden.

Falter Macullnea arion
Schwarzfleckiger Amelsen-

Bl iul ing

Da kelne geelgneten

Biotopstru ktu ren
(trockenwarme Magerrasen,

Halbtrockenrasen oder
néhrstoffarme Weiden)

vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen

werden.

Falter
Proserpinus
proserplna

Nachtkerzenschwérmer

Da kelne geeigneten
Feuchtgebletel

Uberflutungsr8ume/ feuchte
Staudenfluren im Plangeblet

vorhanden sind, kann das
Vorkommen ausgeschlossen

werden.

Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow fOr das Gebiet .Am Allen Spriehusener
Landweg"
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Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow flir das Gebiet ,Am Alten Spriehusener
Landweg"

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

5.4.1 . Auswlrkungen und MaBnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkunqen und MaBnahmen
Baubedingte erhebliche Beeintréichtigungen der geschu'tzten Tierarten k6nnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergrémungen insbesondere
durch Lérm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaBnahmen
werden diese als unerheblich betrachtet.

Zur Vermeidung der Beeintréichtigungen von Brutv6geln sollte die Beseitigung
von Geh6lzen gem§B §39 Abs.5Nr.2 des BNatSchG nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober?- werden. Ausnahmen sind
zuléssig, sofem der g r' den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalbl pine Brutv6geI brliten oder
Amphibien vorhander; der zustéindigen Beh6rde
vorliegt.
Das Bauzeitenfenster kann durch VergréimungsmaBnahmen z.B. durch
Abspannen der Baufléchen mit Flatterband in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde enueitert werden.
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Anlagebedinqte Auswirkunqen und MaBnahmen
Anlagenbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das
Plangebiet ist bereits anthropogen vorbelastet. Es kommt zu keinen
Fléchenverlusten bedeutender Biotope.

Betriebsbedinqte Auswirkunqen und MaBnahmen
Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch den Betrieb der Ge ude kann es zu Vergrémungen durch
Lérm und St6rreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Stadt Neubukow
bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit verbundene
St6rreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich zu bewerten.

5.4.2. Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Anen und
m6glicher Ausvvirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es
sind keine maBgeblichen Habitate geschI8tzter Arten durch den Bebauungsplan
Nr. 11 der Stadt Neubukow betroffen.

Eine Prtlfung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des §44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ist durchzufiihren. Das Schédigungs-,
T6tungs- und Stérungsverbot wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Stadt Neubukow nicht verletzt. Besonders geschlltzte Tier- und
Pflanzenarten sind von der Planung nicht betroffen.

Zur Vermeidung der Beeintréchtigungen von Brutv6geln sollte die Beseitigung
von Gehélzen geméll §39 Abs.5Nr. 2 des BnatSchG nur im Zeitraum
zwischen 1. Oktober und 1 . Mérz durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind
zuléissig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der geh6|zfreien Flachen keine Brutv6ge| bmten oder
Amphibien vorhanden sind und die Zustimmung der zusténdigen Beh6rde
vorliegt.
Das Bauzeitenfenster kann durch Vergr§mungsmaBnahmen z.B. durch
Abspannen der Baufléichen mit Flatterband in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbeh6rde erweitert werden.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorllegen, die das
besondere Arlenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu berllcksichtigen.

5.5. Elngriffs-I Ausgleichsermlttlung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Alten Spriehusener
Landweg" der Stadt Neubukow und der damit verbundenen Schaffung eines
Allgemeinen Wohngebietes und der Anlage eines
Regenwasserrtlckhaltebeckens kommt es zu Eingrifien, die als erheblich im
Sinne des Natulschutzrechts gelten.
Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung durchgeflihrt.
Aus den Schlussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete Kompensationsmafinahmen festgelegt.
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5.5.1. Geseizliche Grundlagen

Eingriffe geméI3 § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veréinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfléchen oder
Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréichtigen kOnnen.

st. Ersetzt ist eine Beeintréichtigung, wenn
__. .. __ Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Natunaum In gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild Iandschaftsgerecht neu gestaltet ist"  (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).

Eingriffe in Wald werden gemé§|3 Landeswaldgesetz M-v bewertet.

5.5.2. Bestandsbaschrolbung und Bllanzierungsgrundlagen

Naturraum
Die Stadt Neubukow Iiegt in der natum'iumlichen Haupteinheit
,,Ostseekiistenland" . Kleinréiumig lésst sich das Gebiet der GroGlandschaft
,Nordwestliches Hogelland' und der Landschaftseinheit "Neubukower Becken
mit Halbinsel WustroW' zuordnen (Quelle: https:/Annvw.umweltkarten.mv-
regierung.de/atladscript/index.php, Zugriff: 14.03.2017).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Neubukow Iiegt im
Nordwesten der Stadt Neubukow, westllch der bestehenden Wohnbebauung an
der Reriker StraBe und slldlich des Waldes und befindet sich im Bereich der
Grundmoréne mit einem flachwelligen bis kuppigen Relief. Das Bodenmaterial
besteht dadurch bedingt aus Geschiebelehm und -mergel. Durch méBigen bis
starken Stauwasser- und/ oder GrundwassereinfluB haben sich B6den wie
Tieflehm-/ Lehm-ParabraunerdePseudogleye, Pseudogleye und Gleye gebildet
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(Quelle: https:l/www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/Index.php,
Zugriff: 14.03.2017).

lm Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
liegen H6hen des natllrlichen Geléndes bei zwischen 25 m und 30 m llber NN
(Quelle: http:l/www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php, Zugrlff 14.03.2017).

Untersuchungsraum. Laqe und vorhandene Biotopstrukturen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst antei l ig die
Flurstu'cke 25/42, 26/31, 27 und 34/6 der Flur 3 in der Gemarkung Neubukow.
Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Ubersicht Elber die Biotoptypen im
Bereich des Untersuchungsraumes.

Die Biotope des Untersuchungsgebiets wurden nach der Anleitung ftlr
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommem des LUNG M-V von 2013 aufgenommen.

Waldfléchen, 6stlich und sfJd6stlich von
der Reriker StraBe und slldwestlich und

In Wesentlichen Ackerf18chen (ACL). Im
_ _ . l I i i & r asphaltierte Alte Spriehusener Landweg

(OVW). Dieser mundet im 6stlichen Bereich des Plangebietes in die Reirker
StraBe (OVL).
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Naturschutzfachliche Einstufunq der betroffenen Biotoptypen
Fu"r den filr die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitét und Funktion fElr den Iokalen
Naturhaushalt. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsféhigkeit sowie der regionalen Einstufung der ,Roten Liste der
geféihrdeten Biotoptypen der Bundesrepublik Deutschland". Bei der  I
w i rd  der jeweils h6here Wert fur die Bewertung der kariierlel
herangezogen.

Es wurden n u r  d i e im Untersuchungsraum (Plangeltungsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (TABELLE 2). Die Festlegung
des Kompensationswertes fur diese Biotoptypen wird im Anschluss begrundet.

Tabslle 3: Naturschutzfachliche Einstufunn der Bestandsblotone (K-Wert = KomDensationswBrt)

I
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Der Klefemmlschwald trockener bis frischer Standorte (WKX) beiindet sich
n6rdlich des Plangeltungsbereiches. Eine kleine Teilfléiche befindet sich
innerhalb . Biotoptyp ist beziiglich
Regenerationsféhigkelt oder Geféhrdung nicht eingestuft. Es wird ein
Kompensationswert von 1,0 verwendet.

des .PIangeltungsbereiches. Dleder

Die Waldbesténde Sonstiger Laubholzbestand helmlscher Arten (WXS),
Lirchenbestand (WZL) und Jungwuchs befinden sich ebenfalls n6rdlich des
Plangeltungsbereiches. Als Sonstiger Laubholbestand wurden die Mischwélder
aufgenommen, deren Mischverhialtnis LaubbaumlNadelbaum von 90/10 bis zu
50/50 betrégt. Diese Waldbereiche werden von Buche, Birke, Fichte und Kiefer
gebildet. Es wird fiJr alle Waldbeslénde ein Kompensationswert von 1,0
verwendet.

Die entlang der Reriker StraBe befindet sich eine lnckige Allee (BAG), die von
Linden gebildet wird. Aileen sind gem§B § 19 NatSchAG M-V gesetzlich
geschUtzt. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen ist geméiB
,,Baumschutzkompensationserlass" des Ministeriums flir Landwirtschafl. Umwelt
und Verbraucherschutz vom 15. Oktober 2007
(Baumschutzkompensationserlass) und gem§B dem gemeinsamen Erlass des
Ministeriums fu'r Energie, lnfrastruktur und Landesentwicklung und des
Ministeriums fi1r Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutzes ,Schutz,
Pflege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in
Mecklenburg-Vorpommem vom 18.12.2015 (Alleenerlass) durchzuflihren.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze stehen Elnzelbiume (BB), die sich
tellweise Innerhalb und auBerhalb des Plangeltungsberelches befinden.
Béume mit einem Stammumfang (STU) >= 100 cm sind nach § 18 NatSchAG
M-V geschutzt. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen ist
geméB Baumschutzkompensationserlass durchzuffihren.

Der Plangeltungsbereich umfasst im Wesentlichen Ackerflichen (ACL). Diese
werden durch eine intensive Nutzung charakterisiert. Durch den Einsatz
chemischer Pflanzenschutzmittel sowie durch wiederholte Bodenbearbeitung
sind die Ackeriachen sehr artenarm ausgebildet. Der Kompensationswert wird
mit 1,0 eingestuft.

Die Nicht oder teilversiegelte Frelfléiche, teilwelse Spontanvegetaiton
(PEU) befindet sich n6rdlich des Plangebietes zvvischen dem Alten
Spriehusener Landweg und den angrenzenden Waldflachen. Es sind offene
Bodenbereiche und Rasenfléchen vorhanden. die je nach Nuizungsintensitét
der Flche in ihrer Gr6Be variieren. Es wird ein Kompensationswert von 1,o
angesetzt.
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Die als lockeres Einzelhausgebiet (OEL) und verdichtetes Einzel- und
Reihenhausgeblet (OER) kartierten Bereiche befinden sich 6stlich des
Plangebietes und umfassen neben den versiegelten Flachen fiir Gebéude und
ErschlieBung auch einen Anteil unvemiegelter Bereiche Norgarten- und
Gartenbereiche). Diese Biotoptypen sind beziiglich Regenerationsféhigkeit oder
Geféihrdung nicht eingestuft. Aufgrund der vorhandenen unversiegelten
Bereiche wird ein Kompensationswert von 0,2 verwendet.

Die Biotoptypen Wlrtschaftsweg, verslegelt (OVW) und StraBe (OVL) sind
beziiglich Regenerationsféhigkeit oder Geféhrdung nicht eingestuft. Aufgwnd
der Vollversiegelung wird ein Kompensationswert von 0 angesetzt.

5.5.3. Elngrlffs- lAusglelchsbilanzierung

Ausqanqsdaten for die Einqriffsbilanzierunq

Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu
em/artenden Eingriffe richtet sich nach den Hinweisen zur EingrifI%regelung.
FElr die Berechnung der Eingriffsfléichen ist die Fléchenbilanz zum
Stédtebaulichen Konzept fur das Vorhaben Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Alten
Spriehusener Landweg" der Stadt Neubukow ma|3gebend.
Die Gr6ILe des Plangeltungsbereiches betréigt rund 1,84 ha.

es sich i.d.R. um zeitlich
E srler Bauarbeiten entstehenden

reduziert. Die in Anspruch
nd des Ursprungszustandes
ausgegangen, dass keine

Teilgebite WA 3, WA 4 und WA 5 wird angenommen, dass der vorhandene
Biotoptyp erhalten bleibt bzw. durch Gehblzpflanzungen aufgewertet wird.

Die gesetzlichen Vorschriften und die allgemeingu'|tigen Forderungen des
Gehblzschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Béumen, Pflanzbesténden und
Vegetationsfléichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP 4 ,,Schutz von
Béumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumaBnahmen"  sind zu
beachten.

I
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Betriebsbedingfe VWMungen
Die betriebsbedingten Wirkungen resultieren aus der Nutzung der Baugebiete
nach der vollsténdigen Herstellung. MaBgeblich sind die Emissionen (Lélrm,
Licht, Abgase) und die Biotopverénderungen.

Landschalisbild / NaturI/bne Ernolungseignung
Der Plangeltungsbereich Iiegt Dberwiegend innerhalb des
Landschaftsbildraumes ,Ackerlandschaft nérdlich Neubukovv", dessen
Landschaftsbild mit mittel bis hoch bewertet wird. Der sfidlichste Bereich des
Plangebietes liegt innarhalb des Landschaftsbildraumes ,Hellbachtal bei
Neubukovif', dessen Landschaftsbild mit sehr hoch bewertet wird.
Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im direkten Anschluss an die
Siedlungslage wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.
Die Wohngebéiude sind als Einzel- oder Doppelhéuser geplant, sodass sie sich
in die bereits bestehende Gebéudegestaltung eingliedem.
Es sind somit keine erhebliehen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten.

Abgrenzung der IMMzonen
FDr die Intensitét der Beeintréichtigungen der betroffenen Biotope innerhalb und
auBerhalb des Baugebietes wird jeweils ein Wirkungsfaktor ermitteit. Dabei
vvurde auf Tabelle e der Anlage 10 der ,,Hinweise zur Eingriffsregelung"
zurilckgegriffen. In Anpassung an die vorliegende Planung erfolgte eine sinnvoll
angepasste Modifikation. Danach ergeben sich folgende Wirkungsfaktoren:

Bauk6rperlBaufeld

1.) Vollversiegelte Fléchen
(lntensitétsgrad des EingfiffS 100 %)
Wirkungsfaktor 1 ,0

Kompensationsfaktor + 0,5

2.) Biotopbeseltigung mit Funktionsverlust
(lntensitétsgrad des Eingriffs 100%)

Wirkungdaktor. 1 ,o

Wirkzone
Dia Wirkzonen werden in Abhéngigkeit vom Vorhabentyp und dem
Vorhabenumfang betrachtet. Entscheidend sind die voraussichtlichen
Auswirkungen durch das Vorhaben, wobei Emissionen maBgeblich sind.

Durch die geplante Nuuung (Wohnbebauung) sind betriebsbedingte
Emissionen wie Lérm, Licht und Abgase zu enuarten.
In 6stlicher bis sud6stlicher Richtung wird das Plangebiet durch vorhandene
Wohnbebauung begrenzt. Stidwestlich bis westiich grenzen intensiv genuute
Ackerfléchen an.

Unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der geplanten Nutzung
(Wohnbebauung) sowie der Abnahme der Intensitélt der Emissionen mit
zunehmender Entfemung, werden zwei Wirkzonen differenziert. Die erste
Wirkzone umfasst die Fléichen, die einen Abstand von 0 bis 50 m und die
zweite Wirkzone umfasst Fléchen, die einen Abstand von 50 bis 100 m zu
eingriffserheblichen Fiéchen bzw. Bereichen haben.
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Innerhalb dieser Wirkzonen sind alle Biotoptypen mit einem Biotopwert gr6Ber
gleich 2 zu berlicksichtigen.
Im Umfeld des Plangeltungsbereiches sind keine hochwertigen Biotope
(Biotopwert gr6Ber2) vorhanden.

Einqriffsbewertunq
Gesamtbilanderungl

und Ermittlunq des Komoensationsbedarfs

inhenversiegelung, Funktionsverlust und

l ien sind die von Fléichenverlust und
toptypen erfasst. Die Darstellung beschrénkt
Konflikte. Sind das Bestandsbiotop und das
n ) gleichwertig,

Rasenflachen
'ivoraussichtlich

Www auf eine

1
und Anlage von Rasenbereichen
htihenuertiger, ist kein Eingriffstatt
Darstellung verzichtet.

FUr die Vollversiegelung von bisher unversiegelterl oder teilversiegelten
Fléchen erfolgt ein Zuschlag auf die Kompensationswertzahl von 0,5. Fu'r die
Teilversieglung bisher unversiegelten Fléichen erfolgt ein Zuschlag auf die
Kompensationswerlzahl von 0,2.

Fur die Errichtung des Regenwassenrtickhaltebeckens (RRB) wird
angenommen, dass die Umfahrt des Regenwassenrockhaltebeckens fiJr die
Bewirtschaftung durch den ZwecWerband sowie die Aufstellfléche Mr die
Feuerwehr mit Schottenrasen hergestellt werden. Demnach wird fLIr diese
Fléchen eine Teilversieglung angenommen. Das Regenwassenrilckhaltebecken
soll der Ldschwassewersorgung dienen. Daher wird angenommen, dass der
Untergrund der Wasserfiéche abgedichtet wird, damit ein bestimmter
Wasserstand zur Léschwasserversorgung gesichert werden kann. Aufgrund der
Abdichtung wird ffir die Wasserfiéche und den Bbschungsbereich eine
Vollversieglung angesetzt.
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Fiir die zukuinftig unverslegelten Gartenbereiche Allgemeinen
Wohngebiete wird mindestens ein Biotopwert artet. Durch
Begriinung bzw. Bepflanzung kbnnen diese Fléichen Funktionen des
Naturhaushaltes und mit Einschréinkungen Biotopfunktionen Dbemehmen bzw.
erhalten. Das wird durch eine entsprechende Verringerung des
Kcmpensationserfordemisses (Minimierung) berticksichtigt,
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I
II_|

Benlcksichtigung von qualiHzierten I a n d i
Der Vorhabenstandort beiindet sich " Freiraum.
Zudem werden schon anthropogen Anspruch
genommen. Deshalb wird davon ausg ualitizierter
landschaftlicher Freiréume kein zusétzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

|M l
Berdcksichtigung von faunistischen Sonderfunldionen
Von einem zusétzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf faunistische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen.
Es sind keine Lebensréume von geféhrdeten Arten betroffen.

Berucksichtigung von abibtischen Sonderfunktionen
Von einem zusétzlichen Kompensationsbedarf in Bezug auf abiotische
Sonderfunktionen wird im Hinblick auf die Bestandsnutzung nicht ausgegangen.

Klima/Luft
Eine stérkere Erwéirmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu em/arten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Es erfolgen keine Eingriffe in klimatisch relevante Fléchen und es erfolgt keine
nachhaltige St6nJng der Luftzirkulation durch die Bebauung.
Durch die geplante Anlage eines Regenwassen'Ud<haltebeckens entstehen
gute kleinklimatische Einfliisse auf die Umgebung (Verdunstungseffekte).

Bertlcksichtigung von Sonderfunktionen des Landschaftsbildes
Durch das geplante Vorhaben ist ein Landschaftsraum betroffen, der bereits
Beeintréchtigungen in Bezug auf das Landschaftsbild aufweist.
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Mallnahms KFA rf»*1
Versiegelung 11.824
Biotopverlust durch Funktionsverlust 3.188
Beeintréchtigung in Wirkzonen 0
Multifunktionaler Gesamteingriff 15.013

Saizung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow fur das Gebiet ,Am Alten Spriehusener
Landweg"

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im direkten Anschluss an die
Siedlungslage wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.
Die Wohngebéude sind als Einzel- oder Doppelhéuser geplant, sodass sie sich
in die bereits bestehende Gebéudegestaltung eingliedem.
Es wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich des Landschaftsbildes kein
zuséitzlicher Kompensationsbedarf entsteht.

Multifunktionaler Gesamteingriff
FDr die geplanten Biotopverluste durch die Versiegelungen und
Funktionsverlust ist ein KFA-Wert von 15.01am= ermittelt worden (siehe
folgende Tabelle).

Tabelle 6: Multifunktlonaler Gesamteinnrlif

5.6. Geplante MaBnahmen zur Vermeldung und zum Ausgleich des Eingrlffs
auf dle Umwelt

Der Bedarf an Kompensationsfléchenéquivalenten betrégt 15.013 m* KFA.

Im Rahmen der Festlegung der KompensationsmaBnahmen wurde geprOft, ob
Fléchen fiir eine Entsieglung zur Verfugung stehen. Die Stadt Neubukow besitzt
keine Fléchen, auf denen eine Entsiegelung deizeit m6glich ist.

der Stadt Neubukow
as Bedarfs an

iausgeglichen werden.
Neubukow-Panzower

,en. Die Bereitstellung
pchluss gesichert. Die
ar Stadt Neubukow ist

H t die Stadt Neubukow

5.7. Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung

Durch das Vorhaben ergeben sich durch die Inanspruchnahme bereits
anthropogen genuuter Fléchen im direkten Anschluss zum Siedlungsbereich
geringe Auswirkungen auf vorhandene Biotopstrukturen.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs im direkten Anschluss an die
Siedlungslage wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.

Der Bedarf an Kompensationsflachenéquivalenten for multifunktionale
Kompensation betrégt 15.013 m2
Durch die Inanspmchnahme von Okopunkten aus dem Okokonto (LRO-40
Neubukow-Panzower der Stadt Neubukow (Landschaftszone
,,Ostseekostenland") H6he des Bedarfs an

Wes)
in
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Kompensationsflétchenéquivalenten wird der Eingriff vollstandig ausgeglichen
(siehe nachfolgende Tabelle).

i ||-- - -. -r-.l l l l

6. Proqnose bel Nlchtdurchfilhrunq der Planunq

Im Umweltbericht ist gem. Anlage zu §2 Abs. 4 auch die Entwicldung des
Umwettzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung zu prognostizieren.

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung ist davon auszugehen,
gegenwirtige Zustand bestehen bleiben wiirde, d.h.
landwirtschaftliche NuMung weiter besteht.

dass
dass

der
die

7. Prognose anderer Planunqsmfigllchkeitan

Es wurden fIJr Planungsaltemativen Fléchen und Standorte in der Stadt
Neubukow untersucht. Die Fléchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 11 haben aufgrund ihrer Eignung filr eine Wohnbebauung den VorTang
eMalten.

s. Zus8tzliche Anqaben

8.1. Hinwelse auf Kenntnlsli lcken

FUr die Schutz titer Boden, Grundwasser und Luft Iiegen keine konkreten
értlichen Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenporlals des
LUNG M-V zur Bewertung herangezogen (wvwv.umwelti<arten.mv-
regierung.de). Die grundlegenden naturréumlichen Aussagen werden auf der
Ebene des Bebauungsplanes als ausreichend erachtet. Auch durch genauere
Erfassungen der Standorlfaktoren im Bebauungsplangebiet und der zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgilter, wilrden keine
deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.
Ein Artenschutz-Gutachten wird als nicht notwendig erachtet. Die Auswirkungen
auf die Tiere und Pflanzen werden anhand der Biotopstrukturen im Plangebiet
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abgeschétzt. Aufgrund der relativ kleinréumigen Ausdehnung
Bebauungsplans wird dieses Vorgehen als ausreichend erachtef.

des

8.2. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Uberwachung der

GeméiB §4cBauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der DumhfOhrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene naehteilige Auswirkungen
frtlhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.
Nach den Hinweisen zum ,EAG Bau Mecklenburg-Vorpommem"  sind
Auswirkungen unvorhergesehen, wenn sie nach Art und/ oder lntensitéit nicht
bereits Gegenstand der Abwégung waren.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sollten Uberwachungen der Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung von Festsetzungen zum Schulz
von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft die Einhaltung allgemeingliltiger
Forderungen des Geh6Izschutzes, z.B. DIN 18920 ,Schutz von Béumen,
Pflanzenbesténden und Vegetationsfléchen' sowie der RAS-LP 4 ,,Schutz von
Béumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei BaumaBnahmen".

Aufgrund der zu erwartenden unerheblichen Auswirkungen durch die
Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow sind nach
derzeitigem Stand keine MaBnahmen zum Schutz von Arten oder Habitaten
vorgesehen.

9. Zusammenfassung

_ ob von
lmbgliche

limweltbelange kénnen als
Prilfung folgende Aussagen

dem vorliegenden
erhebliche, nachteilige

Auf Reichtum, Qualitét und Regenerationsféhigkeit der einzelnen Schutzgtiter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.
Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintréchtigungen des
Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Die
geplanien Eingriffe sind durch geeignete AusgleichsmaBnahmen zu
kompensieren.

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden MaBnahmen
auBerhalb des Plangebietes in Form von Okopunkten festgelegt. Dafur sollen
Okopunkte aus dem Okokonto (LRO-40 Neubukow-Panzower Weg) der Stadt
Neubukow (Landschaftszone ,,OstseekListenland") in H6he des Bedarfs an
Kompensationsfléchenéiquivalenten in Anspruch genommen werden. Die
Verftlgbarkeit der Okopunkte aus dem o. g. Okokonto der Stadt Neubukow ist
Dber eine verbindliche Resewierung erfolgt und ist durch die Stadt Neubukow
der unteren Naturschutzbeh6rde nachzuweisen.
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Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 11 bewlrkt keine erhebllchen
Auswirkungen auf Natura2000-Gebiete oder das die Landschaftsschutzgebiete.

Alle erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt k6nnen durch geeignete
MaBnahmen gemindert oder kompensierl werden. Der Erfolg, der Schutz- und
KompensationsmaBnahmen werden durch entsprechende Obewvachung
erfasst und sichergestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan bertlhrt Waldfléichen im n6rdlichen Bereich des
Plangebietes. FUr die in Anspruch genommene Waldflache in einer Gr6Be von
87,5 mz wurde durch die Stadt Neubukow ein Antrag auf Inaussichtstellung der
Waldumwandlung nach § 15a in Verbindung mit § 15 Landeswaldgesetz
Mecklenburg-Vorpommem gestellt.

Die zusténdige Forstbeh6rde hat gem§B § 15a LWaldG M-V for die beantragte
F|8che von87,5 m* auf dem Flurstock27, Flur 3, Gemarkung Neubukow die
Waldumwandlung mit Stellungnahme vom 26.07.2017 in Aussicht gestellt
(Waldumwandlungserk|§rung).

Nach § 15 AbS. 5 LWaldG M-V slnd i
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TEIL 3 Ausfertigunq

1. Beschluss Uber die Beqrilndunq

Die Begrimdung zur Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt
Neubukow fElr das Gebiet ,Am Alten Spriehu§ener Landweg" wurde durch die
Stadtvertretung der Stadt Neubukow am <z2`..~J£.-13*gebi|Iigt.

2 . Arbaitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Neubukow durch das:

PlanungsbI:|ro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StraBe 11
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