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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 05.03.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Am ehemaligen Bahnhof* beschlossen. Das
Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Orteingang von Neukloster, nérdlich der
Bahnhofsstral3e (Landesstral3e L 101) sowie an der GoethestralRe (Kreisstral3e K 38).

Ziel des Bebauungsplanes ist es, nach der Nutzungsaufgabe des Bahnhofes sowie
der Verlagerung eines Standortes eines landwirtschaftlichen Betriebes, die brachfal-
lenden Flachen im Ortseingangsbereich von Neukloster stadtebaulich neu zu ordnen
und fir eine Wohnbebauung planungsrechtlich vorzubereiten.

Am sudlichen Ortseingang von Neukloster wird die Altstadt in Richtung Westen von
der stillgelegten Bahntrasse begrenzt. Die dazugehorigen ehemaligen Bahnhofsge-
baude (auBer Stellwerk) wurden zu Wohnzwecken umgebaut. Die Aul3enanlagen des
ehemaligen Bahnhofs, wie Bahnhofsvorplatz, Guterumschlags- und Abstellflachen, lie-
gen seit Jahren brach. Fur das gesamte Grundstick ist eine Wohnnutzung vorgese-
hen. Das ehemalige Bahnhofsgelande ist bereits von Bahnbetriebszwecken entwid-
met.

Ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender Graben (LV 9) stellt die Grenze zu den dstlich
gelegenen Grundstucken dar, die ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes sind.
Hier handelt es sich um Flachen, auf denen sich Birogebaude, Garagen und ein La-
gerplatz eines landwirtschaftlichen Betriebes befanden. Nach Betreiberwechsel in die-
sem Betrieb wurden die Nutzungen an einen anderen Standort verlagert. Es sind der
Abriss der nicht mehr bendtigten Gebaude und eine Entwicklung dieser Flachen ent-
lang der GoethestralRe zu einem Wohnstandort geplant.

An den ehemaligen Bahnhofsvorplatz, nérdlich der Bahnhofsstral3e, grenzen unbe-
baute Flachen mit altem Baumbestand an, die zum Teil als Stellflachen fur Fahrzeuge
dienen. Der Baumbestand soll innerhalb einer Griinflache erhalten werden.

Mit der Umsetzung des vorliegenden Konzeptes soll die derzeit unbefriedigende stad-
tebauliche Situation am Eingang zur Altstadt von Neukloster deutlich aufgewertet wer-
den.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 erfolgt entsprechend der Mal3gaben
nach § 13a BauGB (siehe Punkt 1.3 der Begrindung).

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg, sud-
Ostlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich der
Stadt Neukloster und umfasst eine Flache von etwa 2 ha.

Das Plangebiet liegt nordlich der Landesstral3e L101 (BahnhofstraRe), begrenzt im
Osten durch die Bebauung in der Goethestral3e, im Norden durch den Forsthof bzw.
durch aufgelassene Kleingarten und im Westen durch die stillgelegte Bahntrasse. Es
umfasst das Flurstiick 73 (teilw.) (Bahnhofsstraf3e) der Flur 1, das Flurstick
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40/1 (teilw.) (Goethestral3e), 18/1, 18/3 und 18/4 der Flur 2 sowie die Flursticke 81/5,
81/6 und 81/7 der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster.

Abbildung 1: Luftbild und Liegenschaftskataster mit Lage des Plangebietes (© GeoBasis DE/M-V 2023)
1.3 Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Neukloster verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die 6ffentliche Bekanntmachung am 18.02.1998 wirksam wurde. Seither wurden meh-
rere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das Plange-
biet nicht betreffen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind die Flachen des Plangebietes als gemischte
Bauflachen sowie als Bahnanlagen, Flache fur die Landwirtschaft (landwirtschaftlicher
Betriebshof) dargestellt. Im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt eine Anpassung der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes an die Ziele des Bebauungsplanes durch
Berichtigung nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens.
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Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

- die Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Dezember 2023 (GVOBI. M-V S. 934)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien konnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin, Hauptstral3e 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen die digitale topographische Karte im Mafstab 1:10.000,
Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (© GeoBasis DE/M-V
2019/2023), der Lage- und Hohenplan erstellt durch das Vermessungsburo Sohn, Wis-
mar im Méarz 2019 sowie eigene Erhebungen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 erfolgt entsprechend der Mal3gaben
nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines inner-
stadtischen Bereichs und anderer MalRnahmen der Innenentwicklung. Mit der
vorliegenden Planung werden Flachen fir eine bauliche Entwicklung vorbereitet, die
bereits baulich genutzt wurden bzw. werden sowie teilweise als innerdrtliche
Brachflachen zu bewerten sind.

Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes bleibt unter dem zuldssigen
Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zul&ssig.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur die Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebie-
ten (europdaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Wei-
teren bestehen keine Anhaltspunkte fur Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unfalle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz).

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Notwendigkeit der Erstellung eines formalen
Umweltberichts nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Trotzdem sind die Umweltbelange, u.a. in
Bezug auf den Geholz- und Artenschutz, angemessen zu beriicksichtigen.
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Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) als Grundzentrum im l&ndlichen Raum mit guinstiger Wirt-
schaftsbasis eingestuft. Grundzentren erfillen in erster Linie Versorgungsfunktionen
fur den Verflechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt
dariiber hinaus im Tourismusentwicklungsraum sowie zu geringen Teilen im Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, am Nordrand des Na-
turparks Sternberger Seenland.

Die Umwidmung innerdrtlicher bereits bzw. ehemals bebauter Flachen in Wohnbaufla-
chen ist einer Neuausweisung ,auf der grinen Wiese“ vorzuziehen und entspricht ins-
gesamt den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Durch die Umnutzung der
Flachen des ehemaligen Bahnhofes und eines landwirtschaftlichen Betriebshofes wer-
den zunachst Standortreserven fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen.
Die Planung tragt somit zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei und rdumt
gleichzeitig der Innenentwicklung Vorrang vor der Aul3enentwicklung ein (vgl. Punkt
4.1 (2) und (5) RREP WM).

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 42 wurden im Zeitraum Juni/Juli 2019 die
Offentlichkeits- bzw. Behérdenbeteiligung durchgefiihrt. Von Seiten der Offentlichkeit
wurden keine Stellungnahmen abgegeben. Nach der Auswertung der vorliegenden
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie der
fortschreitenden Planungen haben sich wesentlichen Anderungen ergeben, die die Er-
arbeitung eines erneuten Entwurfes nach sich ziehen.

Im Vergleich zum urspriinglichen Entwurf haben sich folgende Anderungen fiir den
erneuten Entwurf ergeben:

- Es besteht keine Erfordernis mehr zur Uberplanung der ,Alten Schmiede*, daher
wird der Geltungsbereich reduziert.

- Nach umfangreichen, erganzenden Bodenuntersuchungen erfolgten
Konkretisierungen zum Umgang mit belasteten Bodenbereichen. Die Sicherung
zur Durchfihrung der Mafinahmen zur Bodensanierung ist im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage mit den jeweiligen Eigentimern zu regeln.

- Erneute Kartierungen zur Artenschutzthematik waren erforderlich und wurden
durchgefuhrt; aufgrund der geanderten Biotopausstattung sind keine
Beeintrachtigungen von Reptilien zu erwarten, es sind keine externen
artenschutzrechtlichen Mal3nahmen notwendig.

2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Stadt Neukloster. Es schliel3t sich unmittelbar
ndrdlich an die Bahnhofsstral3e (L 101) und westlich an die Goethestral3e (K 38) an.

Eine raumliche Teilung des Plangebietes ist durch den Entwésserungsgraben (LV 9)
in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Warnow* gege-
ben. Dieser Graben ist in einem etwa 20 m langen Teilabschnitt, von der Bahnhofs-
strale aus gesehen, verrohrt. Danach verlauft der rund 2,0 m tiefe wasserfiihrende
Graben offen.
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Von der Bahnhofsstraf3e bietet sich der Blick auf den alten Baumbestand, der die Frei-
flachen pragt.

Die Flachen 0Ostlich des Grabens gehodren zu einem ehemaligen LPG-Standort, die
von einem landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wurden. Die landwirtschaftliche Nut-
zung an diesem Standort wurde aufgegeben. Das stadtebauliche Bild dieses Grund-
stiicks wird von langgestreckten Garagen- und Blrogebduden sowie umfangreichen
Flachenversiegelungen gepréagt. Der teilweise ruinésen Garagen stehen parallel zum
Graben LV 9.

Nordlich, au3erhalb des Plangebietes, liegt das Grundstiick des Forsthofes mit einem
pragenden Altbaumbestand. Diese Altb&dume stehen teilweise direkt an der Geltungs-
bereichsgrenze und pragen die Grundstlcksflache nordlich des Altgebaudebestandes.

Sudlich daran anschliel3end, durch einen Zaun getrennt, liegen die Flachen der ehe-
maligen Minol-Tankstelle. Sie dienen heute teilweise als Stellflachen fur Fahrzeuge.
Insgesamt stellt sich dieser Bereich als stadtebaulich ungeordnet und unattraktiv dar.

Aufgrund der Vornutzungen wurden Bodenuntersuchungen mit Altlastenerkundungen
vorgenommen. Die Ergebnisse sind in der Begriindung unter Punkt 3.4 dargestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber Grundstickszufahrten, die an die Goe-
thestralRe anbinden.

Das Gelande stellt sich relativ eben mit Hohen um 29 m 4. NHN (DHHN92) dar.

Westlich des Grabens liegt das Grundstiick des ehemaligen Bahnhofes. Die verkehr-
liche Anbindung ist durch die ausgebaute Zufahrt zum ehemaligen Bahnhof an der
Bahnhofsstral3e gegeben. Der private ErschlielBungsweg stellt sich als Sackgasse dar.
Uber das Flurstiick hinaus fithren Wege zur ErschlieRung der nordwestlich angrenzen-
den Kleingarten. Die verkehrliche ErschlieBung fiir die Kleingarten ist aber auch tber
Wege aul3erhalb des Plangebietes gesichert.

Die historischen Bahnhofsgebaude, zwei- sowie eingeschossige Gebaude mit flach-
geneigten Sattel- und Walmdachern, wurden saniert und dienen als Wohngebéaude.
Auf die ehemalige Nutzung als Lager- bzw. Rangierflachen im Norden des Gebaude-
bestandes weisen die grof3flachigen Versiegelungen sowie eine Verladerampe hin.
Teilweise sind diese Versieglungen stark mit jungen Gehélzen bewachsen. Die Ge-
holzflachen besitzen eine Grdl3e von unter 0,2 ha und sind daher nach Abstimmung
mit der Forstbehoérde nicht als Wald im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetztes M-V
zu bewerten. Daran schlief3en sich im nordlichen Bereich aufgelassene Kleingarten-
flachen mit ruinbsen Lauben und Schuppen an.

Dieser Planbereich stellt sich relativ eben mit Hohen um 30 m . NHN dar.

Westlich des Plangebietes schliel3t sich die ehemalige Trasse der Bahn an. Die Gleise
wurden bereits zuriickgebaut. Das Gleisbett sowie einige Bohlen sind noch vorhanden.

Die BahnhofsstraRe (L101) verfugt auf der sidlichen Seite Uber einen Gehweg. Ent-
lang der Goethestralie (K38) ist ebenfalls einseitig auf der 6stlichen Seite ein Gehweg
vorhanden.
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Foto 1: Blick von der Bahnhofsstral3e auf den Foto 2: saniertes Bahnhofsgebaude
Baumbestand

Foto 3: GoethestralRe und dstlicher Bereich des Foto 4: norddstliches Plangebiet - im Hintergrund
Plangebietes (ehemaliger LPG-Standort) rechts Altbaumbestand auf dem Forsthof, links
Pappeln

Foto 5: Graben LV 9, Blick in Richtung Nord Foto 6: ehemalige Rangier- und Lagerflachen,
links: Graben

Die Gebaude in der Goethestralle mit Sattel- und Walmdach, die traufstandig zur
Stral3e ausgerichtet sind, sind durch Wohnnutzung gepragt. Auch in 6stliche Richtung
zum Stadtzentrum ist die Wohnnutzung pragend. Sudlich der Bahnhofstral3e schlie3en
sich weite Wiesenflachen an.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Neukloster betragt etwa 900 m.
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2.2  Stadtebauliches Konzept, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Stadtebauliches Konzept

Nach Aufgabe der Nutzungen im Plangebiet mdchte die Stadt Neukloster die brachlie-
genden Flachen wiederbeleben und fur eine Nachverdichtung mit Wohngebauden pla-
nungsrechtlich vorbereiten. Damit soll im Ortseingangsbereich eine Aufwertung und
attraktive Gestaltung erfolgen.

Die raumliche Trennung des Plangebietes ist durch den Entwasserungsgraben (LV 9)
gegeben. Entlang dieses Gewassers ist zumindest einseitig ein durchgangiger Unter-
haltungsstreifen fir den Wasser- und Bodenverband freizuhalten. Der offene Graben
als wichtiger und zu erhaltender Vorfluter wird innerhalb einer Grinflache bertcksich-
tigt.

Westlich dieses Grabens (Gebiete WA 1 und WA 2) wird die vorhandene Bebauungs-
struktur aufgegriffen. Eine stadtisch verdichtete Bebauung ist entlang der ehemaligen
Bahngleise beabsichtigt. Ziel ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern. Damit soll
der hohen Nachfrage an (Miet-)Wohnungen in Neukloster Rechnung getragen werden.
Die ErschlieRung dieser Bereiche ,nur” fur eine Einfamilienhausbebauung wirde auch
aus wirtschaftlicher Sicht zu aufwéandig.

Attraktive und gro3zugige Aufenthaltsbereiche und ein Spielplatz kénnen ndrdlich der
neuen Wohnbebauung innerhalb einer privaten Grinflache entstehen. Die verkehrli-
che ErschlieBung ist Uber einen privaten Weg vorgesehen.

Die Festsetzung der Gebiete WA 1 und WA 2 bezieht sich auf das ehemals genutzte
Bahnhofsgelénde. Die daran nordlich anschlieRenden aufgelassenen Kleingérten sol-
len kunftig als Grunflache gestaltet werden.

Ostlich des 0.g. Entwasserungsgrabens stehen Flachen (Gebiet WA 3) in einer Breite
von etwa 20 m bis 45 m zur Verfigung. Auch hier ist eine Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern, auch von altersgerechtem Wohnraum, das Planungsziel. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt Gber Grundstiickszufahrten von der GoethestraRe. Durch Einzel-
baumanpflanzungen soll eine StralRenraumgestaltung erfolgen. Die Flache in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Forsthof mit einem pragenden Baumbestand bietet sich als
Grunflache und Aufenthaltsflache fur die kiinftigen Bewohner an.

Der pragende Baumbestand im sidlichen Bereich an der Bahnhofsstral3e soll erhalten
und die umgebenen Flachen als o6ffentliche Grinflache entwickelt und aufgewertet
werden.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Wohngebiete werden entsprechend der geplanten Nutzungen als Allgemeine
Wohngebiete nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete dienen damit Gberwie-
gend dem Wohnen.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Ferienwohnungen gemal
§ 13BauNVO werden fur die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 3 ausgeschlossen. Die

8
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storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbundenen
Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen durch eine Mehr-
familienhausbebauung beurteilt. Die Errichtung von Ferienwohnungen ist somit inner-
halb dieser Gebiete nicht moglich, um Wohnraum zur Dauerwohnnutzung bereitstellen
zu kdnnen.

Fur die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine offene Bauweise mit zulassigen Ein-
zelhdusern bestimmt. Im Gebiet WA 2 sind dartber hinaus auch Hausgruppen und
somit auch Reihenh&duser zulassig, damit bestehen mehr Mdglichkeiten fir eine Be-
bauung. Gerade durch die mdgliche Errichtung von Reihenh&ausern kénnen junge Fa-
milien durch den kostengunstigeren Bau angesprochen werden. Stadtebaulich figen
sich auch Reihenh&user in diesem Gebiet ein.

Die Festsetzungen fur die Gebaudekubatur innerhalb des Gebietes WA 1, sind mit
zwei Vollgeschossen, einer zuldssigen maximalen Firsthohe von 8,50 m sowie zulas-
sigen Walm- und Satteldachern mit Dachneigungen zwischen 15° und 25°, am Be-
stand orientiert.

Fur die kinftige Bebauung im Gebiet WA 2 sind Gebaude mit zwingend zwei Vollge-
schossen zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Eine Errichtung von
eingeschossigen Einfamilienhdusern im Bungalowstil soll hier nicht erfolgen. Die kinf-
tigen Geb&ude sollen die Kubatur des ehemaligen Bahnhofsgebaudes aufnehmen.
Die maximale Firsthohe betragt 8,50 m bei zuldssigen Walm- und Satteldachern mit
Dachneigungen zwischen 15° und 25°. Ziel der Planung ist eine stadtische Nachver-
dichtung.

Im Gebiet WA 3 kénnen ebenfalls Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen errichtet
werden. Die zulassige maximale Firsthdhe liegt bei 11,50 m und die maximale Trauf-
héhe bei 7,50 m, da sich die zwischen 40° bis 48° geneigten Dacher mit Sattel- und
Krippelwalmdachern an die umgebende Bebauung in der Goethestral3e anpassen
sollen.

Fur das Erdgeschoss gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m lUber dem Bezugs-
punkt. Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante Rohful3boden des Erdge-
schosses und Oberkante Gelande. Die Traufhdhe bezieht sich auf den Schnittpunkt
der AuRenhaut des Daches mit der verlangerten AuRenwand. Die Firsthohe ist gleich
die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der auf3ere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Fir die festgesetzten Sockel- und Firsthéhen gilt als Bezugs-
punkt die in der Planzeichnung festgesetzte Gelandehdhe. Diese sind an den vorhan-
denen Gelandehdhen angelehnt, um die kiinftige Bebauung einzupassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Im Gebiet WA 3 sind die Baugrenzen zur Goethestral3e in einem Ab-
stand von 5,0 m festgesetzt, um die Gestaltung eines Vorgartens zu ermdglichen. Die
festgesetzten Einzelbaumanpflanzungen tragen zur positiven Gestaltung des Ortsbil-
des bei.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 bestimmt. Eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ ist fur Garagen und Nebenanlagen usw. gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO
allgemein zulassig.
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Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
und Stellplatzen fir Mullbehélter ist im Vorgartenbereich unzulassig, um diesen fur
eine Gringestaltung freizuhalten

Die Vorgartenbereiche haben positive Wirkung auf den Strallenraum und damit auf
das Ortsbild, da keine optische Einengung durch bauliche Anlagen erfolgt. Der Vor-
gartenbereich ist der Bereich zwischen der Goethestral3e und den stral3enseitigen
Baugrenzen sowie der Bereich sudlich der Baugrenze zur Bahnhofsstral3e (zur fest-
gesetzten Stralenverkehrsflache) im Gebiet WA 1 einschlieflich der seitlichen Ver-
langerung der Baugrenzen. Die Stadt Neukloster setzt die Vorgartenbereich an den
offentlichen Stral3en fest, um Einfluss auf eine positive Ortsbildgestaltung nehmen zu
konnen. Innerhalb der Gibrigen Grundstlicksflachen besteht fur die kunftigen Bauherren
hinreichend Spielraum zur Errichtung baulicher Anlagen.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von freistehende Antennen-
masten und die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. Diese Festsetzungen dienen dem
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der Nachbarschaft vor visuellen Beein-
trachtigungen.

Innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Sichtdreiecke bei Ausfahrt von der
privaten Verkehrsflache auf die Bahnhofsstral3e sind Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO unzuldssig. Grundsttickseinfriedungen
und Strauchwerk dirfen straRenseitig eine Hohe von 0,80 m Uber Fahrbahnoberkante
nicht tberschreiten. Davon ausgenommen sind Neuanpflanzungen mit einer Kronen-
ansatzhthe von tber 2,00 m.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer ortlich ange-
passten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zusammen
mit den Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung soll so eine attraktive
Gestaltung der Wohngebiete gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt dabei in der
Anpassung der kinftigen Neubebauung an die ortlichen Verhaltnisse, ohne jedoch die
Gestaltungsmoglichkeiten zu sehr einzuschréanken.

Die in der Nutzungsschablone festgesetzten Dachformen gelten nur fur die Hauptge-
baude. Im Gebiet WA 1 und WA 2 sind in Anlehnung an den baulichen Bestand flacher
geneigte Walm- und Satteldéacher zulassig.

In der GoethestralR3e haben die bestehenden Gebaude steilere Dacher. Dies wird fur
das Gebiet WA 3 aufgegriffen. Die Wohngebaude im Gebiet WA 3 sind mit 40° bis 48°
geneigten Sattel- und Kriippelwalmdachern zuléssig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zuldssig, wenn sie in die Dach-
und/oder Wandflachen des Geb&udes integriert oder Bestandteil eines Wintergartens
oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte oder tUberkragende Anlagen sind
nicht zuléssig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild des Wohnge-
bietes einfligen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind je Wohneinheit mindestens 1,5 Kfz-Stell-
platze innerhalb des Baugrundstiicks herzustellen.
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Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, be-
grunten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen entlang der Goethe- und der Bahnhofsstral3e, fur die Bereiche entlang
der StralRenverkehrsflache, sind nur als Laubholzhecke oder Holzzaun in einer maxi-
malen Hohe von 1,20 m zuldssig. Drahtzaune sind nur in Verbindung mit Laubholzhe-
cken und ebenfalls nur bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zul&ssig. Abweichend
davon sind Einfriedungen im Zufahrtsbereich nur mit einer maximalen Héhe von
0,80 m, um die ausreichende Einsichtnahme bei Ausfahrt auf Goethe- und Bahnhofs-
stralRe zu ermoglichen zuldssig. Zypressengewachse sind unzulassig.

Die definierten Vorgartenbereiche, zum einen der Bereich zwischen der Goethestral3e
und den straRenseitigen Baugrenzen und zum anderen der Bereich stdlich der Bau-
grenze zur Bahnhofsstral3e im Gebiet WA 1 einschlief3lich der seitlichen Verlangerung
der Baugrenzen, sind mit Rasen- und/oder Pflanzflachen gartnerisch zu gestalten. Das
Anlegen von Kiesbeeten oder Schotterflachen ist unzulassig. Ziel der Stadt ist eine
Gestaltung mit Stauden, Straduchern sowie Rasen, um 6kologisch wertvolle und asthe-
tisch ansprechende Vorgarten mit Wirkung in den 6ffentlichen StraRenraum zu schaf-
fen. Die Herstellung von Grundstiickszufahrten/-zuwegungen ist im Vorgartenbereich
zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis
zu einer GrofRe von 0,75 m2 zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist
unzulassig. Mit diesen MalRBhahmen sollen Grundprinzipien der Gestaltung gewahrt
werden und unpassende oder storende Elemente der Freiraumgestaltung unterbun-
den werden.

Bezuglich der Material- oder Farbwahl fir Dacher und Fassaden erlasst die Stadt
Neukloster keine engen Vorschriften, um ein mdoglichst breites Kundenspektrum
anzusprechen und auch moderne Bauformen zuzulassen. Demnach sind z.B. auch
begrunte Dacher moglich und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig, um
alternative Energietrager zu unterstitzen.

Abschlie3end wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung
uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an beste-
hende Verkehrsachsen. Im Stiden des Plangebietes liegt die BahnhofsstralRe (L 101)
und im Osten die GoethestralRe (K 38).

Die verkehrliche ErschlieBung der Gebiete WA 1 und WA 2 erfolgt auch weiterhin tber
die vorhandene ausgebaute Zufahrt an der Bahnhofsstral3e. Diese Gebiete werden
wie bisher Uber einen privaten Stichweg erschlossen. Dieser wird weiterhin genutzt
und in Richtung Norden verlangert. Am Ende dieses Weges ist eine Wendanlage mit
einem Radius von 22,0 m fur Mullfahrzeuge bericksichtigt. Die Flache wird mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger gesi-
chert. Die Stadt sieht hier keine 6ffentliche Erschliel3ung vor.
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Aktuell verlauft eine Wegeverbindung tber die Flachen des Plangebietes westlich des
Entwasserungsgrabens, die durch Kleingartennutzer als Zuwegung zu ihrem Grund-
stiick genutzt wird. Die verkehrliche Erschlie3ung ist jedoch auch Gber Wege aul3er-
halb des Plangebietes gesichert, so dass diese Wegeverbindung bei der Planung nicht
zu bertcksichtigen war.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes WA 3 erfolgt Uber Grundstickszufahrten
mit einer Anbindung an die Goethestral3e. Im Zuge der Planung von Anbauten und
Zufahrten an die Kreisstral3e ist gemal StrwWG — MV der Landkreis Nordwestmecklen-
burg, Fachdienst Bau- und Gebaudemanagement, als betroffener Stral3enbaulasttra-
ger zu beteiligen Die Mullbehélter dieses Gebietes sind an der Goethestral3e am Tage
der Entsorgung bereitzustellen.

Die notwendigen privaten KfZ-Stellpléatze fur die kinftigen Bewohner sind innerhalb
der jeweiligen Gebiete bereitzustellen. Dabei sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze zu
berticksichtigen. Zusatzliche Besucherstellplatze sind ebenfalls auf den privaten
Grundstlicken vorzusehen.

Westlich des Entwéasserungsgrabens LV 9 ist oberhalb der Boschung ein Unterhal-
tungsstreifen von 7,0 m ab Boschungsoberkante von Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten. Diese Forderung des Wasser- und Bodenverbandes wird zum einen
durch die getroffenen Festsetzungen fur die Grunflachen mit der Zweckbestimmung
,Graben, privat® beachtet. Zum anderen werden die erforderlichen Unterhaltungsfla-
chen durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bereich der Verkehrsflachen zu-
gunsten des Wasser- und Bodenverbandes bertcksichtigt. Innerhalb dieses Bereiches
ist Errichtung von hochbaulichen Anlage und Neuanpflanzungen nicht moglich.
Ostlich des Entwasserungsgrabens LV 9 in einem Abstand von etwa 70 m zur Lan-
desstral3e werden Flachen in einem Abstand von 7,0 m zur Bdschungsoberkante in-
nerhalb von festgesetzten Griinflachen bericksichtigt.

Die privatrechtliche Sicherung der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-

gunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorger (u.a. Zweckverband Wismar) sowie des
Wasser- und Bodenverbandes ist durch die Eintragung von Baulasten vorgesehen.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 42 be-
tragt rund 2 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalfien:

Tabelle 1: Flachenbilanz, gerundete Werte

Flachennutzung Flachengzrorse
in m
Allgemeine Wohngebiete 8.205
WA 1 1.715 m2
WA 2 2.315 mz
WA 3 4.175 m?
Grunflache 7.425
Park, offentlich 1.205 m2
Hausgarten, privat 2.890 m2
Graben, privat 3.330 m2
Verkehrsflachen 4.060
StralRenverkehrsflache 2.130 m2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.930 m2
Plangebiet 19.690

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung an vorhandene An-
lagen in der Bahnhofsstral3e und in der Goethestral3e. Die Trager der Ver- und Ent-
sorgung sind frihzeitig in die Ausfihrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzeitige
Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten und um vorhandene
Leitungen zu bericksichtigen. Die genaue Lage des Leitungsbestandes ist im Vorfeld
von Bauarbeiten zu ermitteln. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei Bau- und
Anpflanzungsmaf3nahmen zu beachten.

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

3.1 Trink-und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom Zweck-
verband Wismar als Versorgungstrager geregelt.

Eine Erschliel3ung mit Trinkwasser ist Uber die Herstellung neuer Anlagen mit Anbin-
dung an das vorhandene Netz im Bereich der Bahnhofsstral3e und der Goethestral3e
vorgesehen. Gemal Auskunft des Zweckverbandes Wismar besteht fir eine neue Be-
bauung in den Gebieten WA 1 und WA 2 Anschlussmdglichkeit an die betriebsfertige
Versorgungsleitung (DN 250 GGG) im Bereich suddstlich der Bahnhofstral3e. Von hier
ausgehend sollte eine gemeinsame Trinkwasserversorgungsleitung im Bereich der
Verkehrsflache bis zu den einzelnen Wohnh&usern verlegt werden. Die Leitungstrasse
ist durch eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Zweckverbandes Wismar zu sichern.
Die geplante Bebauung im Gebiet WA 3 kann direkt an die bestehende Trinkwasser-
leitungen (ON 200 GGG/ 150 AZ) in der Goethestral3e angeschlossen werden.
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Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wasser-
sparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt sich
die Nutzung des Wassers von den Dachflachen, das in Zisternen aufgefangen werden
sollte.

Die Loschwassersicherung tUber Hydranten in der Stadt Neukloster erfolgt durch die
vertraglichen Regelungen mit dem Zweckverband Wismar. Die Léschwasserversor-
gung fur das Plangebiet wird Uber die Hydranten in der GoethestralRe (V14) nordéstlich
des Plangebietes sowie in der Bahnhofsstrale (V11) sudwestlich des Plangebietes
gesichert. Beide Hydranten verfiigen Gber eine Leistung von 96 m3 pro Stunde.

Aufgrund der durchgefiuhrten Baugrunduntersuchungen (H.S.W. im Oktober/Novem-
ber 2018) hat die Stadt Kenntnisse zum Grundwasserstand. Ostlich des Entwé&sse-
rungsgraben LV9 steht das Grundwasser bei 1,20 m bis 2,25 m unter Gelandeober-
kante an. Westlich des Grabens liegt der Grundwasserstand zwischen 2,1 m bis 2,7 m
unter Gelandeoberkante.

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l
des oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow fir das Wasserwerk Rostock. Die ge-
plante Wohnbebauung widerspricht nicht dem Schutzziel der Trinkwasserschutzzone.
Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gemafR der Richtlinie fiur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Entsor-
gungstrager geregelt. Das Schmutzwasser wird zentral in die Klaranlage Neukloster
geleitet.

In der Goethestral3e ist ein Schmutzwasserkanal (DN 200 Stz) vorhanden, Uber den
das Gebiet WA 3 angebunden werden kann.

Ein offentlicher Schmutzwasserkanal (DN 200 Stz) verlauft im Bereich der ehemaligen
Bahnhofsgebaude (Gebiet WA 1), quert die Griunflache im Studen des Plangebietes
sowie die Goethestrale und mindet direkt in das Abwasserpumpwerk auf dem Flur-
stick 16. FiUr die Gebiete WA 1 und WA 2 besteht Anschlussméglichkeit an diesen
Kanal. Zum Teil (Flurstiick 81/7) ist dieser Kanal bereits grundbuchrechtlich gesichert.
Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes sollte diese Grunddienstbarkeit auch
auf die Flurstiicken 81/5, 18/1 und 18/4 ubertragen werden.

Die neuen Leitungen sollen an das vorhandene Netz angebunden werden. Eine Er-
weiterung des Leitungssystems ist im Rahmen der ErschlielBungsplanung mit dem zu-
standigen Zweckverband abzustimmen.

Fur das Plangebiet wurden seitens H.S.W. - Ingenieurbiiro Gesellschaft fir Energie
und Umwelt mbh - jeweils fur die Grundstiickseigentiimer eine gutachterliche Untersu-
chung ,Orientierender Geotechnischer Bericht und Griindungsempfehlung“ (zum Bau-
vorhaben: Bebauung Goethestral3e Flur 2, Flurstiick 18/4 und 18/1 vom 17.12.2018,
zum Bauvorhaben: Bebauung Goethestral3e Flur 6, Flurstiick 81/7 vom 15.11.2018
sowie zum Bauvorhaben: Bebauung Goethestral3e Flur 2, Flurstiick 18/3) erarbeitet.
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Hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser lassen sich fiir das Plangebiet
folgende grundsatzliche Aussagen aus der 0.g. Untersuchung entnehmen:

Das am Standort anfallende Niederschlagswasser ist It. Gutachter aufgrund der ober-
flachennah anstehenden Substrate bereichsweise moderat bzw. bereichsweise gering
versickerbar. Die unterlagernden organogenen Substrate (Mudde, Schluffmudde und
Torf) wirken grundwasserhemmend bzw. -stauend. Die Voraussetzungen fur eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser werden aus Gutachtersicht insgesamt als gtinstig
bewertet.

Fir das Plangebiet ist daher vorgesehen, soweit eine Versickerung aufgrund des an-
stehenden Untergrundes maglich ist, den Uberwiegenden Teil des anfallenden Nieder-
schlagswassers vor Ort, z.B. auch tber Versickerungsschachte, zur Versickerung zu
bringen. Ist dies nicht vollstandig mdglich, ist das Uberschissige Regenwasser in den
vorhandenen Entwasserungsgraben (LV 9) einzuleiten. Im Rahmen der weiterfihren-
den Planungen sind durch die kiinftigen Bauherren die erforderlichen Anlagen zur Ver-
sickerung bzw. Ableitung des Niederschlagswassers herzustellen. Dabei sind die
nachfolgenden Hinweise des Wasser- und Bodenverbandes zu berlcksichtigen.

Der fur den Entwasserungsgraben LV 9 zustandige Wasser- und Bodenverband
,Obere Warnow* hat mitgeteilt, dass die Einleitung von Niederschlagswasser in den
Graben LV 9 grundsatzlich mdglich ist. Dazu sind die Einleitstellen (Ort, technische
Ausbildung, Einleitmengen) mit dem Verband abzustimmen. Es ist dafir Sorge zu tra-
gen, dass kein Sediment eingeleitet wird sowie Sohle und Bdschung der Gewésser
gegen Ausspulen geschitzt werden. Der Rohrauslauf in das Gewasser ist vom Eigen-
tumer der Anlage freizuhalten und Verstopfungen sind ebenfalls vom Eigentiimer zu
beseitigen.

Die Einleitung in das Gewéasser bedarf der Genehmigung der unteren Wasserbehdorde
und des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes.

Die Versickerung des Niederschlages zur Grundwasserneubildung ist aus 6kologi-
scher Sicht vorzuziehen. Seitens des Gutachters wird darauf hingewiesen, dass die
Substrate der mit Schadstoffen belasteten Bereiche unabhéngig von der vorhandenen
Durchlassigkeit nicht zur gezielten Versickerung von Niederschlag genutzt sollten wer-
den. Aus Vorsorgegrinden wird fur Boschungsbereiche des Gewdassers LV 9 ein Bo-
denauftrag von mindestens 0,65 m empfohlen, um vorhandene Bodenbelastungen ab-
zudecken. (siehe Punkt 3.4 der Begriindung)

Die Installation von Zisternen oder Rickhaltebecken kann aus 6kologischer Sicht die
Ressource Grundwasser/Trinkwasser schonen, wenn das gesammelte Nieder-
schlagswasser dort eingesetzt wird, wo Trinkwasserqualitat nicht erforderlich ist, bei-
spielsweise bei der Gartenbewasserung.

3.3 Energieversorgung und Telekommunikation
Die Stromversorgung kann Uber Anschlusskabel der e.dis Netz GmbH gewébhrleistet
werden, die ebenso wie Telekommunikationskabel in den angrenzenden Stral3en,

Goethe- und Bergstralde, verlegt sind.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Leitungen verlaufen in der Goethe- und Bahnhofsstral3e. Anschlussmoglichkeiten sind
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grundsétzlich gegeben. Eine Leitung quert im sudlichen Bereich innerhalb des kinfti-
gen Baufeldes das Plangebiet. Fur diese Leitung wird eine Umverlegung vorgesehen,
daher ist diese in der Planzeichnung als kuinftig entfallend dargestellt. Mdglichkeiten
zur Neuverlegung bestehen im Bereich der Parkanlage. Detaillierungen dazu erfolgen
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb.

Im Plangebiet ist die ordnungsgemafe Abfallentsorgung fur die Gebiete WA 1 und
WA 2 Uber den privaten Stichweg vorgesehen. Im Norden des Gebietes WA 2 ist die
Verkehrsflache mit einem Durchmesser von 22 m so dimensioniert, dass ein Wenden
von Millfahrzeugen mdglich ist. Entsprechende vertragliche Reglungen zum Befahren
der Privatstrafl3e sind durch den Eigentimer mit dem Entsorgungsbetrieb zu treffen.
Die Abfallbehalter sind am Tage der Abfuhr durch den jeweiligen Grundstickseigen-
tumer am privaten Stichweg bereitzustellen.

Im Plangebiet ist die ordnungsgemaéle Abfallentsorgung fiir das Gebiet WA 3 ber die
Goethestral3e sichergestellt. Die Abfallbehéalter sind durch den jeweiligen Grundsttick-
seigentimer an dieser offentlichen Stral3e am Tage der Abfuhr bereitzustellen.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwicklung nicht
begunstigt wird.

Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der historischen Nutzung von Flachen innerhalb des Plangebietes als LPG-
Standort sowie als Tankstelle wurden aus Vorsorgegrinden Altlastenuntersuchungen
des Bodens in Auftrag gegeben. Die Untersuchungen wurden durch die H.S.W. Inge-
nieurbiro Gesellschaft fir Energie und Umwelt mbH, Rostock (H.S.W) erarbeitet.

Die Ziele bestehen laut den vorliegenden Untersuchungen in den folgenden Punkten:

- Erkundung der nutzungsbezogenen Altlastenverdachtsmomente (z.B.
historische Recherche),

- Aufstellung eines altlastenbezogenen Untersuchungsprogramms,

- Durchfuhrung der Untersuchungen (u.a. Rammkernsondierungen) und der
darauf aufbauenden chemischen Analytik,

- Auswertung der Analytik-Parameter auf der Grundlage der BBodSchV
(Bundesbodenschutzverordnung) und LAWA-Empfehlungen (Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser),

- Bei einem Auftreten von Kontaminationen sind diese hinsichtlich der weiteren
Verwertung zu klassifizieren und Sanierungsmoglichkeiten aufzuzeigen.

Fir das Plangebiet wurden bereits im Jahr 2018 verschiedene Untersuchungen hin-
sichtlich mdglicher Altlastenverdachtsflachen erarbeitet. In Auswertung der Stellung-
nahme und in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Nordwestmecklenburg wurden unter Berticksichtigung der bereits vorliegenden Ergeb-
nisse eine Detailuntersuchung nach 83(4) BBodSchV/Vorentwurf der
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Sanierungsuntersuchung § 6 (1) BBodSchV vom 30.10.2020 erarbeitet. Es wurden im
Wesentlichen die Sanierungsziele entsprechend der ersten Stellungnahme der
Unteren Bodenschutzbehtérde aufgenommen, die die Sanierung des MKW- und des
Benzo(a)pyren-Schadens sowie die erganzenden Oberbodenuntersuchungen in den
Fokus riucken.

Zusammenfassend wird gutachterlich dargestellt:

.Im Zuge dieser Detailuntersuchung wurden sowohl Flachenuntersuchungen im
geplanten Kleingartenbereich in Tiefenlagen von 0,0 bis 0,3 m sowie von 0,3 bis
0,6 m durchgefuhrt und erganzende Rammkernsondierungen, die die vorliegenden
Untersuchungen erganzen und somit die Grenzen des vorhandenen
Altlastenstandortes genauer aushalten sollen.

Mit der Untersuchung des Grundwassers an zwei Grundwassermessstellen wird
im Abstrom des Altlastenstandortes der ehemaligen Tankstelle sowie im Abstrom des
gesamten B-Plangebietes das Vorhandensein von Schwermetallen, hier insbesondere
der Parameter Blei, analysiert.

Mit den vier Untersuchungsstellen fur Oberflachenwasser am Hopfenbach und
dem LV 9 (Gewasser Il. Ordnung) - jeweils 1 vor und 1 nach dem DurchflieRen des
Gebietes der Gewasser - soll der Nachweis gefuhrt werden, inwieweit es zu einer
Beeintrachtigung der Qualitat des Oberflachenwassers innerhalb des B-Plangebietes
kommt.

Weiterhin wurden die Vorschlage flr die aus gutachterlicher Sicht bei der Sanierung
anzustrebenden  Sanierungszielwerte  herausgearbeitet und  entsprechend
behdrdlicher Vorgaben diskutiert und festgelegt.

Die vorgeschlagene Sanierung sollte im Wege der Dekontamination nach
BBodSchG durch Bodenaustausch des belasteten Bodens und Ersatz durch
unbelastetes Material im Bereich der ALF 1 bis ALF 4 [*] sowie durch Bodenauftrag
an betroffenen Flachen mit kinftiger Kleingarten- bzw. Griunflachennutzung erfolgen.
Diese Nutzungsarten sind im B-Plan Nr. 42 ,Am ehemaligen Bahnhof* festgelegt
worden.

Im Boden sind anthropogene Belastungen vorhanden, die aus gutachterlicher Sicht
das Vorhandensein schadlicher Bodenveréanderungen bejahen. Diese sind in der
Nutzung der Flache als ehemaliger Tankstellenstandort sowie aus dem Umgang mit
den relevanten Stoffen (Ole, Treibstoffe).

Zusatzlich kann bei Umsetzung der aus gutachterlicher Sicht gegebenen Hinweise zur
Sanierung des Wirkungspfades Boden - Mensch von einer weiteren Abnahme der
potentiellen Quellterme ausgegangen werden.

Aus diesem Grunde werden bei Umsetzung der Sanierungsmalinahmen aus
gutachterlicher Sicht keine weiteren Sanierungen im Wirkungspfad Boden -
Grundwasser empfohlen.®

* Altastenverdachtsflachen

ALVF 1 im Gebiet WA 3: ehemalige Minol-Tankstelle (mégliche MKW- und BTEX-
Kontamination). Aufgrund der knapp unterhalb der Geldndeoberkante anstehenden
geringdurchlassigen Mudde-Ablagerungen kann eine Akkumulation von Schadstoffen
am Top dieser Schicht mdglich sein; ALVF 2 im Gebiet WA 3: Regeneinlauf und
Olabscheider auf dem ehemaligen Tankstellengelande; ALVF 3 im Gebiet WA 3:
Gebaudekomplex, Pflanzenschutzmittellager, Ollager
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Folgende Wirkpfade lagen im Fokus der Betrachtungen:

Wirkungspfad Boden - Mensch: Das Gesamtgebiet wird unter dem Nutzungsaspekt
~Wohngebiet® betrachtet, unter der besonderen Beachtung der Nutzungsarten
.Kinderspielflachen“ und ,Nutzpflanzenanbau®.

Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze: Dieser Wirkungspfad wird fur den geplanten
Bereich ,Wohnen“ bei der Anlage von Hausgarten als relevant eingeschatzt und ist
daher flr die herausgearbeiteten Verdachtsparamater zu betrachten.

Wirkungspfad Boden - Grundwasser: Aufgrund der Lage zu Oberflachengewassern
sowie innerhalb der Schutzzone Il fur Oberflachengewéasser (Rostock-Warnow) wird
dieser Wirkungspfad als untersuchungsrelevant eingeschatzt und bei der weiteren
Gefahrdungsabschéatzung ebenfalls betrachtet.
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Eigentumerfiachen im 8-Plangebiet

C | Herr Méckelmann

L1 Stodt Neukloster

ALVF - Allostenverdachtsflachen

(1T Flache Alte Schmiede

-¢- RKS - Stondorte Einzel- und Flachenbeprobungen 2020

72 Roster Flachenbeprobung 2020

‘¢- GWMS - Grundw:

A Oberiochenwassermessstellen OW 1-4

Gewasser II. Ordnung

[
|
|
e — o | e

— Stadt Neukloster, Hauptstr. 27, 23992 Neukloster
Ties €. Méckelmann, Haus Nr. 4, 23972 Metelsdorf
Ralph FiBler, Diedersdorfer Weg 40, 12527 Berlin

FACHPLANUNG
§  Ingenieurbiro

Gesellschaft fur Energie und Umwelt mbH

- 18055 Rostock - Gerhart-Hophmonn-Sw. 19 - Tol1 0381 2528980 - amos infofhaw-rostock de

B- Plan 42 der Stadt Neukloster
“Am ehemaligen Bahnhof*

(pbu)/
Sanierungsuntersuchung (VeSU)
L I g BaP/

Abbildung 2: Anlage 4.2 des 0.g. Gutachtens mit Lageplan der Probenentnahmen
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Legende
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Abbildung 3: Anlage 4.3 des 0.g. Gutachtens mit Ubersicht der Ergebnisse und Darstellung der Sanie-
rungsziele fir MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe)
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Abbildung 4: Anlage 4.4 des 0.g. Gutachtens mit Ubersicht der Ergebnisse und Darstellung der Sanie-
rungsziele fur BaP (Benzo(a)pyren)

19



Stadt Neukloster - Bebauungsplan Nr. 42 ,Am ehemaligen Bahnhof* — Erneuter Entwurf

Wie aus den obigen Abbildungen ersichtlich ist, werden die Prufwerte der BBodSchV
fur den Wirkpfad Boden — Mensch, Nutzung, Kinderspielplatze fur einige Probenah-
men Uberschritten. Fir diese Bereiche sind daher MaRnhahmen flr die Herstellung ge-
sunder Arbeits- und Lebensbedingungen erforderlich.

Hinsichtlich der Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Nutzpflanze wird im
Gutachten ausgefuhrt:

,Bei Entsiegelung der Flache sowie einem ungeschitzten Verbleiben der belasteten

Bdden auf der Flache ist davon auszugehen, dass diese ihre Wirkungen gegenuber

den Schutzgutern entfalten. Das Ziel bei der geplanten Nutzung des Grundstticks fur

ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet muss die Unterbrechung dieses Wirkungspfa-

des sein. Es wird daher aus gutachterlicher Sicht empfohlen, diese zu sanieren.

1. der Altlast oder der Verminderung der Schadstofffracht (Dekontamination)

2. durch die Verhinderung der weiteren Ausbreitung der Schadstoffe, ohne diese zu
beseitigen (Sicherung)

3. durch Beseitigung oder Verminderung schadlicher Veranderungen der physikali-
schen, chemischen oder biologischen Beschaffenheit des Bodens.

Die Herstellung eines ausreichend grof3en Abstandes zwischen der schadlichen Bo-
denverénderung und dem Schutzgut wird notwendig. Dabei wird durch den Einbau von
unbelasteten Boden, ggf. nach Austausch der vorhandenen belasteten Bdden, ein
ausreichend groRRer Abstand hergestellt.

In die Risikobewertung des Wirkungspfades muss mit einbezogen werden, dass der
Untersuchungsraum im Zuge der geplanten zukinftigen Nutzung eine wesentliche
Umgestaltung erfahren wird. Die Bereiche in denen schadliche Bodenveranderungen
festgestellt wurden, sind gegenwartig tberwiegend mit einer Beton- bzw. Fahrbahnde-
cke versiegelt. Im Zuge der Erdarbeiten zur ErschlieBung der Flache wird diese Ver-
siegelung entfernt und damit der Wirkungspfad Boden - Mensch eroffnet sowie ein
Schadstoffaustrag mit dem Sickerwasser begunstigt.

Durch die geplante ErschlieBung der Flache zu einem Wohngebiet wird dann ein ge-
wisser Flachenanteil im Untersuchungsraum zukinftig wieder durch Gebaude und
Verkehrsflachen versiegelt sowie im Rahmen der Erdbaumal3hahmen Bodenaus-
tausch in gewissen Umfang stattfinden.

Mit diesen zukinftigen Versiegelungen und Erdarbeiten gehen die folgenden MaRRnah-
men im Sinne der oben beschriebenen Sanierung nach dem BBodSchG einher:

- Es erfolgt eine Uberbauung der Gelandeoberflache. Damit einher geht die
Unterbrechung des Wirkungspfades Boden - Mensch durch eine, dem o.g.
Sanierungsweg 2 &ahnliche Verminderung des Schadstoffaustrages und eine
Unterbrechung des Wirkungspfades in diesem Bereich.

- Fuor die Herstellung der geplanten Gebaude wird u.U. der vorhandene Boden
ausgehoben und entsorgt. Damit in Verbindung steht eine Verminderung der
Schadstoffquelle.

- Ahnlich verhalt es sich mit den geplanten StraRen, hier fiihrt die Versiegelung der
Stral3en bei dem Wirkungspfad Boden - Mensch ebenfalls zur Unterbrechung,
sowie die Erdbaumalnahmen fur den Strallenoberbau zu einem
Bodenaustausch bis in eine Tiefe von schatzungsweise 60 cm.

- Im Bereich der fur die Funktion und die Lebensqualitat eines Bebauungsgebietes
geplanten Grinflachen im 6ffentlichen und Kleingérten bzw. Hausgéarten im
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privaten Bereich findet eine Versiegelung nur im Ausnahmefall statt. Die im
Baugebiet vorhandenen Boden eignen sich auf Grund der festgestellten
Schadstoff- und Fremdstoffanteile jedoch nicht bzw. nur eingeschrankt als
Pflanzgrundlage. Aus diesem Grunde wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen,
hier einen entsprechenden Boden-Auftrag von Mutterboden durchzufihren. Der
aufgebrachte Mutterboden muss mindestens die Vorsorgewerte der BBodSchV
einhalten. Davon ausgenommen ist der Parameter TOC. Bereits bei einer
durchgehend sichergestellten Machtigkeit von 10 cm ware im Bereich der als
Park- und Freizeitanlagen geplanten nach der BBodSchV anzusprechenden
offentlichen Grunflachen der Wirkungspfad Boden — Mensch unterbrochen. Fir
Bereiche von Wohn- und Spielstatten wird empfohlen, dass die Machtigkeit
mindestens 65 cm betragen sollte [...]

- Im Bereich der privaten Grinflachen kann in ahnlicher Weise vorgegangen
werden. Auch hier sind Bodenauftrdge von unbelasteten, als durchwurzelbare
Bodenschicht nach BBodSchV verwendbare Bdden sinnvoll, hier wird aus
gutachterlicher Sicht empfohlen, dass diese im eingebauten Endzustand eine
Mindestmachtigkeit von 60 cm aufweisen.

Bei dieser Herangehensweise konnte grundsatzlich eine vollumfangliche Unterbre-
chung des Wirkungspfades Boden - Mensch erreicht werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Zugrundelegung der vorhanden Pruf-
werte und der geplanten wohnlichen Nutzung mit moglicher Gartennutzung die Wir-
kungspfade Boden — Mensch und Boden - Nutzpflanze bei Entsiegelung der Flache
als eroffnet angesehen werden.”

Zum Wirkungspfad Boden — Grundwasser wird im Gutachten dargestellt:

,Weiterhin wird aus gutachterlicher Sicht die Empfehlung gegeben, im Gebiet keine
Hausbrunnen zuzulassen. Diese kdnnen bei nicht fachgerechter Errichtung zu Weg-
samkeiten durch die dichtende Torf- und Muddeschichten hindurchfiihren. Dies wirde
nicht nur zu einem Eintrag belasteten Bodenwasser in den untenliegenden Grundwas-
serleiter fuhren, sondern auch die Mdglichkeit beinhalten, dass belastetes Wasser aus
den Brunnen geférdert und als Brauchwasser genutzt wird.

Demgegeniber erscheint aus gutachterlicher Sicht die Errichtung von Sonden zur Nut-
zung der oberflachennahen Geothermie fiir die Heizung und Brauchwassererwarmung
im Gebiet zulassig zu sein, wenn die Planung und Herstellung der Anlagen durch einen
entsprechenden altlastensachverstandigen Sonderfachmann begleitet wird. Dies wird
damit begrindet, dass im Gebiet wesentliche leichtflichtige Schadstoffe nicht nachge-
wiesen wurden. Die fir die Herstellung der Sonden verwendeten Verpressmittel sind
bei vorschriftsgemalem Einbau sehr gut in der Lage, die nachgewiesenen Schadstoffe
im Bereich des Bohrlochs von der Migration in tiefere grundwasserfiihrende Schichten
sicher auszuschlie3en. Auch sind die vorhandenen Schadstoffe nicht in einer mobilen
Menge vorhanden, die eine Schadigung der tiefergelegenen Grundwasserleiter erwar-
ten lassen. Dennoch sind bei der Planung und Herstellung der Sonden Sicherungs-
maf3nahmen zu planen und umzusetzen, die die 0.g. fachlichen Begleitung erforderlich
machen.”
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Tabelle 12: Vorschlag Sanierungszielwerte Boden

Parameter

Flache/ Grofe

Sanierungszielwert

Begrindung

MKW

ALVF 1/ ALF 1
ca. 470 m?,
Tiefe bis 1,50 m

< 300 mg/kg TS

Erhéhte MKW-Konzentrationen wurden im
Boden festgestellt. Es wird hier der untere
Prifwert der LAWA-Empfehlungen (1994)
als Sanierungszielwert vorgeschlagen.
Dieser Prifwert ist gleichzeitig die Grenze
fur die Einbauklasse 1.1 der LAGA-Boden
(2004) und damit die Grenze fir nicht
grundwasserbeeinflussende

Stoffkonzentrationen im Boden.

Der Nachweis des erreichten
Sanierungsziels mittels Sohle- und

StofBbeprobung zu fGhren.

MKW und

Benzo(a)pyren

ALVF 2/ ALF 2
ca. 420 m?

Tiefe bis 1,50 m

< 300 mg/kg TS
< 0,5 mg/kg TS

MKW-Konzentrationen wie vor;

Benzo(a)pyren: Aufgrund der geplanten
Nutzung sind die Vorsorgewerte nach
BBodSchV, Nutzungspfad Boden-Mensch,

Kinderspielflachen anzuwenden.

Der Nachweis des erreichten
Sanierungsziels mittels Sohle- und

Stof3beprobung zu fihren.

Benzo(a)pyren

ALVF 3/ ALF 3
ca. 300 m?

Tiefe ist noch

festzulegen

< 0,5 mg/kg TS

Benzo(a)pyren wie vor;

Der Sanierungszielwert ist im Zuge des
Gebdudeabbruchs nochmals

nachzuweisen.
Ggf. belasteter Boden ist auszubauen.

Dann ist der Nachweis des erreichten
Sanierungsziels mittels Sohle- und

Stof3beprobung zu fihren.
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Parameter Fléche/ GroBe Sanierungszielwert | Begrindung

Benzo(a)pyren | ALF 4/ Alte =< 0,5 mg/kg TS | Benzo(a)pyren wie vor:
Seijmieds Das Sanierungszielt ist mit Bodenaustausch
ca. 50 m2 durch Ausbau des belasteten Materials und

Einbau von unbelastetem Boden
vorzunehmen, wenn die Bestandsbebauung
erhalten werden soll und somit
Bestandshéhen zu beachten sind.
Ansonsten wird ein Bodenauftrag mit 0,60
m nach BBodSchV, Anh 1, Tab. 1

empfohlen.

Die Grenzen des Sanierungsbereiches sind
mittels Sohle- und Stof3beprobung

auszuhalten.

MKW Flache RKS 17/20 | < 300 mg/kg TS | MKW wie vor;

ca. 800 m? Das Sanierungsziel ist mit einem
Bodenauftrag von unbelastetem
Bodenmaterial mit einer Mindestdicke von
0,60 m laut BBodSchV, Anh. 1, Tab. 1
(Nutzungsart Nutzgérten) vorzunehmen.
Der Nachweis der Qualitét des

eingebauten Bodens ist zu fUhren.

Flachen RKS 2/20
und RKS 3/20

Benzo(a)pyren < 0,5 mg/kg TS Benzo(a)pyren wie vor;

Das Sanierungsziel ist mit einem
ca. 2.100 und
1.300m?

Bodenauftrag von unbelastetem
Bodenmaterial mit einer Mindestdicke von
0,30 m laut BBodSchV, Anh. 1, Tab. 1
vorzunehmen. Der Nachweis der Qualitéit

des eingebauten Bodens ist zu fuhren.

Abbildung 5: Tabelle 12 des 0.g. Gutachtens mit den Vorschlagen fur die Sanierungsziele (Hinweis: Fla-
che ALF4/Alte Schmiede ist nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes)

,Der Sanierungserfolg ist durch eine ausreichende Anzahl von Stof3- und Sohlbepro-
bungen an den Sanierungsgrenzen zu dokumentieren, die Wiederverfillung der Bau-
grube kann erst nach dem Nachweis des Sanierungserfolgs durchgefiihrt werden. Dies
ist bei der Bauausfiihrung zu beachten.

Als Vorgehensweise zur Sanierung wird vorgeschlagen, den belasteten Boden an den
ALF 1 bis 3 in die erforderliche Tiefe auszuheben und durch unbelasteten Boden zu
ersetzen. [...]

Bei den Flachen RKS 2/20, 3/20 und 17/20 [Bereich der festgesetzten Grunflachen
,Hausgarten“ und ,Graben“] kann die Sanierung mittels Bodenauftrag erfolgen.

Im Ergebnis des Bodenaustauschs an den ALVF 1 bis ALVF 3 (=ALF 1-3) [...] soll die
Sohle sauber und organoleptisch wenig aufféllig sein.
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Da es keine Auffalligkeiten im Oberflachenwasser gibt und die GWMS 18/18 nur im
Bereich des BTEX Uber dem unteren Priufwert der LAWA liegt, erscheint eine Grund-
wassersanierung als nicht angemessen. Durch die Beseitigung des Quellterms mit der
Sanierung der Altlastenflachen wird aus gutachterlicher Sicht davon ausgegangen,
dass kunftig auch die Belastung im Grundwasser geringer wird.

Das in diesem Bereich wéhrend der Bauarbeiten fur die ErschlieBung der Flachen
WA 3 bzw. bei der Sanierung der ALVF 3 anfallende Grundwasser ist vorsorglich zu
beproben, ehe es auf der Grundlage einer entsprechenden Erlaubnis oder Einleitge-
nehmigung in die offentliche Regenwasservorflut abgeleitet werden darf. Sollten im
Ergebnis der Beprobung und Analytik zulassige Einleitkonzentrationen Uberschritten
werden, sind alternative Einleitmdglichkeiten zu finden oder das Grundwasser ist vor
der Einleitung auf die zulassigen Einleitkonzentrationen abzureinigen.

Sanierungs- und BaumalRnahmen sind fachgutachterlich zu begleiten, der Sanierungs-
erfolg ist zu dokumentieren.”

In den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes sind die Ergebnisse durch Kenn-
zeichnung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind sowie durch die Festsetzung entsprechender Sanierungsmal3nahmen fir
den Bodenaustausch bzw. den Bodenauftrag berticksichtigt.

Die gutachterlichen Untersuchungen zum Grundwasser ergaben, dass anhand der
vorliegenden Analyseergebnisse geschlussfolgert werden kann, dass die Kontamina-
tionen, fur die im Anstrom gelegene Grundwassermessstelle von auf3erhalb des Plan-
gebietes eingetragen werden, jedoch im Untersuchungsgebiet nicht verstarkt werden.
Zwei Parameter wurden im Abstrom, aber nicht im Anstrom nachgewiesen, die aber
oberhalb des unteren Prifwertes liegen.

Die Analytik des Oberflachenwasser hat keine Aufféalligkeiten bei allen untersuchten
Parametern ergeben.

Die Sicherung zur Durchfuhrung der Malinahmen zur Sanierung von belasteten Boden
erfolgt im Rahmen stadtebaulicher Vertrage mit den jeweiligen Eigentiimern.

Sonstiges

Bei Umbau- oder Abrissarbeiten insbesondere von vor 1990 errichteten Gebauden ist
mit dem Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu rechnen. In Betracht kommen
insbesondere Asbest (z.B. Asbestzementplatten, Dichtungen, Dammstoffe), Teerole
(z.B. Dachpappen) sowie Insektizide (tragendes Holz). Bei Verdacht wird dringend ge-
raten, durch einen Sachverstandigen ein Schadstoffkataster anfertigen zu lassen und
den Abbruch zu planen. Besondere Gefahrdungen gehen von schwach gebundenen
Asbestprodukten aus (z.B. Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Ar-
beiten mit asbesthaltigen und/oder teerdlhaltigen Abféllen sind in der Regel in Anwe-
senheit einer sachkundigen Person unter Einhaltung der Gefahrstoffverordnung und
der Technischen Regeln fir Gefahrstoffe-TRGS 519 und/oder TRGS 551 durchfiihren
zu lassen. Die Anmeldung hat spéatestens 7 Tage vor Arbeitsbeginn bei der zustandi-
gen Arbeitsschutzbehdrde, dem Landesamt fur Gesundheit und Soziales, Friedrich-
Engels-Stral3e 47 in 19061 Schwerin zu erfolgen.

Der Abbruch der Geb&ude hat unter Trennung und Getrenntlagerung, Deklaration und
fachgerechter Entsorgung der einzelnen Abfallfraktionen zu erfolgen. Die beim
Abbruch bzw. Rlckbau anfallenden verwertbaren Abfélle sind getrennt nach
Abfallarten zu erfassen und ordnungsgemal und schadlos zu verwerten.
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Bauabfalle (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung ei-
ner zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung ist bereits auf der
Baustelle durch Getrennthaltung von Abféllen aus Beton, Ziegel, Fliesen, Glas, Metal-
len, Holzern nach Belastungen getrennt, Kunststoffen und sonstigen Bauabfallen nach
Mafl3gabe der GewAbfV zu sichern. Insbesondere Glas, Dammmaterial, Bitumengemi-
sche, Papier und Pappe sowie Baustoffe auf Gipsbasis sind getrennt zu entsorgen, da
deren Anteil an Gemischen die Aufbereitung regelmalig beeintrachtigt. Gefahrliche
Abfalle sind jeweils getrennt zu halten. Aushubmaterial mit mehr als 10 % Fremdan-
teilen wie Bauschutt ist i.d.R. nicht als Boden verwertbar, sondern einer Wiederaufbe-
reitungsanlage zuzufiuhren. Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier
Wochen nach Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Bei Bodenaushub besteht fir den gesamten Geltungsbereich abfallrechtliche Deklara-
tionspflicht nach LAGA M20 TR Boden 2004. Die Probenahme erfolgt nach LAGA
PN98. Mindestuntersuchungsparameter fur Bodenmaterial bei unspezifischem Ver-
dacht sind Tabelle 11.1.2-1 der LAGA M20 TR Boden 2004 zu entnehmen. Eluatunter-
suchungen erfolgen bei Feststoffbelastungen >Z0. Zu beachten sind auf3erdem be-
reichsweise mogliche spezielle Belastungen durch Pflanzenschutzmittel, Gaswerksab-
lagerungen, Metall verarbeitende Betriebe. Der Gutachter stellt vorgesehene Feststoff-
und Eluatuntersuchungen in seinem Sanierungskonzept dar.

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb
des Landkreises Nordwestmecklenburg. Verantwortlich fir die Anmeldung ist der nach
Abfallsatzung dazu verpflichtete, in der Regel der Grundstickseigentimer.
Gewerbliche Abfalle sind entsprechend GewAbfV 2017 getrennt zu entsorgen. Insbe-
sondere Glas- und Bioabfélle sollen auch in geringen Mengen getrennt gehalten wer-
den, da diese die Vorbehandlung von Gemischen auch bei geringem Anteil beeintrach-
tigen. Stellflachen fur ausreichend viele Behalter mit angemessenem Volumen sind
vorzusehen. Die ordnungsgemalfe Entsorgung nach GewAbfV ist jeweils 3 Jahre lang
auf Verlangen der UAbfB nachzuweisen.

Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiur bisher unbekannte Belastungen des Unter-
grundes (unnattrlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkei-
ten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem.
8 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsor-
gung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren
Abfallbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten
Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich im privaten und stadtischen
Eigentum. Die Kosten zur Aufstellung und Realisierung der Planung werden anteilig

seitens der Grundstickseigentimer getragen und durch die Grundsticks-/
Wohnungsverkaufe bzw. -vermietung refinanziert.
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5. Immissionsschutz

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

Die Stadt Neukloster hat sich mit den moglicherweise auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis, dass nur der
StralRenverkehr der Bahnhofsstra3e (L101) sowie der Goethestral3e (K38) als
maogliche Larmquellen auf das Plangebiet einwirken kénnen.

Durch das BuUro Larmschutz Seeburg (Rostock. 10.04.2019) wurde eine
schalltechnische Einschéatzung erarbeitet. Fir die Ermittlung der Verkehrsmengen
wurde am 03.04.2019 eine orientierende Verkehrszahlung zwischen 15.00 Uhr und
18.00 Uhr an zwei Zahlstellen durchgefuhrt.

Abbildung 6: MaRgebende Verkehrswege und Zahlstellen im
Plangebiet (Abbildung 2 der schalltechnischen Einschéatzung)

Die Verkehrsmengen wurden auf das Prognosejahr 2030 hochgerechnet.
Die ermittelten Verkehrsmengen und die Schwerverkehrsanteile fur Kraftfahrzeuge mit

einem zulassigen Gesamtgewicht von mehr als 2,8 t sind fur den Prognosehorizont
2030 in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt.
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Tabelle 2: Verkehrsmengen und Schwerverkehrsanteile fir den Prognosehorizont 2030 (Tabelle 3 aus
der schalltechnischen Einschétzung mit eigenen Ergdnzungen)

Verkehrsmengen Schwerverkehrsanteile
DTV P24 [%] pT [%0] pn [%0]
[Kfz/24 h] (Schwer- (Schwer- (Schwer-
Verkehrsweg (Kraftfahr- lastanteil in | lastanteil im | lastanteil im
zeugein 24 24 Stunden Tageszeit- Nachtzeit-
Stunden) in Prozent) raum in Pro- | raum in Pro-
zent) zente)
GoethestralRe 1 (zwischen Berg-
strafe und ,.Zum Holzplatz') 1.100 10,0 10,6 32
GoethestralBe 2 (zwischen ,Zum
Holzplatz und Bahnhofstral3e) 1.300 9.2 9.8 3.0
Zum Holzplatz 200 7,5 8,0 2,4
Bahnhofstral3e 4.400 12,3 13,0 3,9
Reinstorfer Straf3e (L101) 5.500 12,2 12,9 3,9

Es wird in der Zusammenfassung der schalltechnischen Einschatzung dargestellt:

,Am Tage werden Gesamt-Beurteilungspegel von 44 bis 68 dB(A) erreicht. Nachts
ergeben sich Beurteilungspegel von 34 bis 58 dB(A).

In den nordlichen Bereichen des B-Planes werden die Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete im Tages- und im Nachtzeitraum (55 dB(A) bzw. 45 dB(A))
um bis zu 11 dB unterschritten.

Im stralennahmen siudlichen Bereich des Plangebietes werden die
Orientierungswerte um bis zu 13 dB [nur im Bereich der Bestandsgebaude]
Uberschritten.

Zum Schutz gegen AufRenlarm missen die AuRenbauteile von Gebauden
Mindestanforderungen an das resultierende Luftschalldamm-Mal3 genigen.

Fur die Bemessung passiver SchallschutzmalBnahmen werden Larmpegelbereiche
ausgewiesen und Vorschlage fur Festsetzungen unterbreitet.”

Der Uberschreitung der Larmimmissionen kann durch passive, wie z.B. Schallschutz-
fenstern, begegnet werden. Die Errichtung von aktiven LarmschutzmalB3nahmen, wie
Larmschutzwallen oder -wanden, sind an dieser Stelle im Eingang zum Altstadtbereich
aus stadtebaulichen Grinden auszuschliel3en.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die neuen Wohngebaude liegen bereits in
einem grolReren Abstand zur Bahnhofsstral3e (L 101) als die Bestandsgebaude. Eine
Neubebauung ist innerhalb des LPB IV nicht vorgesehen. Die kiinftige Bebauung liegt
innerhalb der Larmpegelbereiche LBP I, LPB Il und LPB I.

Im Ergebnis der Berechnung der schalltechnischen Einschatzung wurden die
Larmpegelbereiche (LPB) fur das Plangebiet bestimmt:
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Legende:

MaRgeblicher AuRenlarmpegel /
(Larmpegelbereich DIN 4109-1)

B visssdBA) /1 ()
56 bis 60 dB(A) / (Il)
BB bis 65 aB(A) 7 (111)
s bis 70 aB(A) 7 (1V)
1 bis 75 dB(A) 7 (V)
s vis 80 aB(A) 7 (V)
|| > s0aBn) (v

Abbildung 7: Larmpegelbereiche (Auszug des Anhang 2 T/N aus der Schalltechnischen Einschatzung)

Diese Larmpegelbereiche sind entsprechend in die Planzeichnung nachrichtlich tber-
nommen. Die Larmpegelbereiche IIl und 1V sind in der Planzeichnung als Flachen fir
besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt und mit L 3 und L 4 bezeichnet.

Die gutachterlichen Vorschlage fiur die textlichen Festsetzungen sind wie folgt in die
Planung eingeflossen:

- Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind
Aufenthaltsraume in Wohnungen innerhalb der Bereiche L3 und L4 so
anzuordnen, dass mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Gebaudeseite
mit dem nachrichtlich tbernommenen Larmpegelbereich Il ausgerichtet ist.

- Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die AuRenbauteile einschlief3lich
der Fenster so ausgefuihrt werden, dass die Schallpegeldifferenzen in den
Raumen einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) gewahrleisten. Die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R’'w,ges betragen fir Wohnraume im
Bereich L 3 mindestens 35 dB und im Bereich L 4 mindestens 40 dB. Fir
Schlafraume und Kinderzimmer muss im Nachtzeitraum eine ausreichende
Beluftung  gewabhrleistet  werden. Dies kann  durch  besondere
Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MalBnahmen gleicher
Wirkung (z.B. schallgedammte Luftungseinrichtungen) erreicht werden.

- AuBBenwohnbereiche im Bereich L4 sind nur zuldssig, wenn ein zweiter
AulRenwohnbereich im Bereich L3 oder im nachrichtlich tGbernommenen
Larmpegelbereich Il vorhanden ist.

- For larmabgewandte Geb&udeseiten darf der mal3gebliche Aul3enlarmpegel
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung (z.B.
Einfamilienhausbebauung) um 5 dB und bei geschlossener Bebauung (z.B.
Reihenhausbebauung) oder Innenhéfen um 10 dB vermindert werden.

- Wird fur konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der Beurteilungspegel
fur die Fassaden oder Aulienwohnbereiche infolge der Eigenabschirmung oder
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von Abschirmungen durch vorgelagerte Baukorper oder Larmschutzwénde, des
Fortfalls mal3geblicher Schallquellen bzw. durch schallmindernde Maflinahmen
an den Schallquellen soweit vermindert, dass sich ein Larmpegelbereich ergibt,
der geringer ist als in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen, dann kann
von diesen MalRnahmen entsprechend abgewichen werden.

Mit der Realisierung der getroffenen Festsetzungen kénnen unzulassige Beeintrachti-
gungen durch Stral3enverkehrslarm innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen wer-
den.

Nordlich des Plangebietes ist in etwa 150 m Entfernung zur nérdlichen Baugrenze ein
gewerblich genutzter Betrieb anséssig. Aufgrund der Entfernung und der Tatsache,
dass bestehende Wohnbebauung bereits naher an diesen Betrieb heranriickt und ab-
schirmend wirkt, sind keine unzuléassigen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Norddstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Verwaltungsstelle
Neukloster der Landesforst M-V (Forsthof). Die Verwaltungsstelle Neukloster wird u.a.
fur eine Kihlzelle (ganztagige Anlieferung von Wild), als Stitzpunkt und Arbeitsbereich
am Tag (u.a. Wartung, Reparatur und Test von Forstgeraten (z.B. Motorsage) und Bau
von Hochsitzen), als Burogebaude mit geringflgigen Blrgerverkehr sowie als Standort
fur forstwirtschaftliche Maschinen genutzt. Die Stadt Neukloster schatzt ein, dass die
mit den beschriebenen Nutzungen entstehenden Larmimmissionen keine unzulassi-
gen Beeintrachtigungen fir die geplante Wohnnutzung ergeben, vorhandene Wohn-
bebauung liegt in einer geringeren Entfernung zum Forsthof.

Ostlich angrenzend in der BahnhofsstraRe wird auf dem Flurstiick 16 ein zentrales
Abwasserpumpwerk des Zweckverbande Wismar betrieben. Emissionen (Geruchs-
und Gerduschbelastigungen) sind deshalb nicht auszuschlie3en. Auch hier geht die
Stadt Neukloster davon aus, dass keine unzulassigen Immissionen fir die geplante
Neubebauung zu erwarten sind, das bereits vorhandene Wohnnutzungen in einer ge-
ringeren Entfernung vorhanden sind.

In der immissionsschutzrelevanten Umgebung des Plangebietes sind Anlagen be-
kannt, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) genehmigt oder an-
gezeigt wurden. Dazu gehoren ein Tanklager in einer Entfernung von etwa 350 m sud-
lich des Plangebietes sowie eine Feuerungsanlage (BHKW) in einer Entfernung von
etwa 1.000 m Entfernung. Auch hier ist festzustellen, dass bestehende Wohnbebau-
ung bereits naher an diese Anlagen heranriickt und keine unzulassigen Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Be-
eintrachtigungen aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z.B. zur Ern-
tezeit auf den angrenzenden Ackerflachen, sowie gelegentliche Geruchsbelastigun-
gen durch das Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum nicht auszuschliel3en.

Westlich an das Plangebiet grenzt die stillgelegte Bahntrasse. Eine Wiederinbetrieb-
nahme der Bahnstrecke Warin-Neukloster-Wismar ist aus Sicht der Stadt ausge-
schlossen. Die Funktionslosigkeit dieser Strecke ist u.a. durch die Zerschneidung
durch die A 20 gegeben. Damit ist ein Zustand erreicht, der aufgrund der tatsachlichen
baulichen Hindernisse die Verwirklichung des Fachplanungszwecks Bahntrasse auf
unabsehbare Zeit ausschlief3t.
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Weiterhin sind folgende Aspekte zu beachten:

- die Schienen wurden entlang der gesamten Strecke und die Bahnschwellen
z.T. zurlckgebaut,

- das Bahnhofsgelande in Neukloster ist bereits entwidmet und zu Wohnzwecken
umgenutzt,

- die ehemalige Bahntrasse befindet sich in unterschiedlichem Eigentum.

Abgesehen davon ist es sehr fraglich, ob die Erlangung einer Betriebsgenehmigung
unter heutigen Larmschutz-, Naturschutz- und forstlichen Gesichtspunkten sowie ein
wirtschaftlicher Betrieb Uberhaupt im Bereich des Méglichen liegt.

Die Wiederaufnahme eines Bahnbetriebes ist demnach aus Sicht der Stadt nicht mog-
lich. Die Stadt sieht daher davon ab, einen Antrag auf Freistellung von den Bahnbe-
triebszwecken zu stellen oder ein bedingtes Baurecht aufzunehmen. Auch eine Be-
trachtung von Verkehrslarm durch Schienenverkehr wird daher entbehrlich.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemal? 8§ 2 Abs. 4 BauGB einschlielilich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht
durchgefuhrt werden. Die zulassige Grundflache des Bebauungsplanes Nr. 42 bleibt
mit etwa 5.000 m2 unter dem zulassigen Schwellenwert von 20.000 m2 nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des 8la Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit entfallt die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Eine Vorprifung des
Einzelfalls ist nicht notwendig. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen
Grundsatzen zu ermitteln und zu bewerten.

6.2 Planungsziele

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Allgemeines Wohngebietes (WA) innerhalb einer stadtischen Brache geschaffen. Ziel
ist die Ausweisung von Wohnbauflachen, die an einen naturnahen Griinzug angebun-
den werden. Grundlage fur die Entwicklung der Grunflachen bilden vorhandene Ge-
hélz- und Gewasserstrukturen, die im Zuge der Planung und in ihrem Erscheinungsbild
aufgewertet werden sollen.

6.3 Bestandsbeschreibung

Basis fur die Zuordnung einzelner Biotoptypen ist die ,Anleitung fur die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern“ (LUNG 2013).

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand von Neukloster. Es umfasst im
Sudwesten zwei Bestandsgebaude zur Wohnnutzung, die erhalten werden sollen so-
wie mehrere Siedlungsbrachen sowie Griin- und Gewasserstrukturen. Der westliche
Teil ist gepragt von den ehemaligen Anlagen eines Bahnhofs (Brache der Verkehrs-
und Industrieflachen - OBV), die aus Betonplatten, Fundamenten oder mit Uberwie-
gend von Eschen-Ahorn (berwachsenen Freiflachen (Siedlungsgehdlz aus
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nichtheimischen Baumarten — PWY) bestehen. Hier sind auch Bauschuttablagerungen
vorhanden. Daran schlief3en sich im Norden zwei aufgelassene Kleingarten-Grundstu-
cke (PKU) an. Im sudlichen Kleingarten stehen hauptsachlich alte Obstbaume. Der
nordliche Kleingarten wird gepragt von einer grof3en alteren Ross-Kastanie und einer
Fichte sowie Ziergehdlzen und Stauden. Teilweise sind ehemalige Lauben und Schup-
pen als Ruinen vorhanden. Die Kleingarten liegen an der Béschung des Grabens ,Zu-
rower Bach® (Graben mit intensiver Instandhaltung — FGB), der von dort aus das Plan-
gebiet nach Suden hin linear durchlauft. Das nordostliche Plangebiet ist eine Grinfla-
che aus ruderalem Kriechrasen (RHK) und ruderaler Staudenflur (RHU), die von den
Kronen alterer Laubbaume, die Uberwiegend aul3erhalb des Plangebietes liegen, tber-
schirmt werden. Hier befindet sich auch ein Lesesteinhaufen (XGL). Die genannten
Baume stehen Uberwiegend im 0stlich angrenzenden Hausgarten des Forsthofes
(PGB).

Das dstliche Plangebiet umfasst zwei Gebauderuinen in Form von Flachbauten sowie
Schotter- und Rasenflachen und Bauschuttablagerungen. Der gréRere Gebaudekom-
plex steht langs relativ dicht an dem Graben und diente urspriinglich als Garage fir
LPG-Fahrzeuge. Zwischen dem Gebaude und dem Graben stehen zwei &ltere Hybrid-
Pappeln. Bei dem zweiten Gebaude handelt es sich um eine Baracke, die einst als
Wohnhaus sowie als Lager fir Ol und Pflanzenschutzmittel diente. Beide Geb&ude
umschlieBen eine Schotterflache, auf der sich ehemals eine LPG-Tankstelle befand.
Diese Gebaude und Flachen werden ebenfalls als Brache der Verkehrs- und Indust-
rieflachen (OBV) aufgenommen. Ostlich davon folgt die zweispurige Gemeindestrale
,GoethestralRe” (OVL).

Sudlich der ehemaligen LPG-Tankstelle befindet sich eine grol3e teilweise geschot-
terte Flache, die aktuell als Parkplatz genutzt wird. Sie wird als nicht/teilversiegelte
Freiflache mit Spontanvegetation (PEU) aufgenommen. Daran schlief3t sich sudlich
eine markante Baumgruppe aus alteren Linden an (BBG). Den sidlichen Abschluss
des Plangebietes bildet ein Abschnitt der Landesstralde ,BahnhofsstralRe” (OVL). An
dieser Stelle unterquert der Graben die Stral3e und fliel3t offen nach Stden hin in Rich-
tung ,Neuklostersee” weiter.

Es handelt sich somit durch die hauptséchlich verkehrliche und gewerbliche Vornut-
zung um eine vollstandig anthropogen gepragte Flache.

Foto 7: Brache der ehemaligen Bahnanlagen mit  Foto 8: Ross-Kastanie mit Schuppenruine in einem
Betonplatten, Bauschutt und Eschen-Ahorn aufgelassenen Kleingarten
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Foto 9: ,Zurower Bach®,
Blick von Nord nach Sud

Foto 11: Mehrstammige Weiden Foto 12: Baumgruppe aus Linden

Foto 13: ,Hopfenbach® aul3erhalb vom Plangebiet
hinter der alten Schmiede.
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Abbildung 8: Bestandsplan der Biotoptypen; Buro fir Stadt- und Regionalplanung, Stand: April 2019
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6.4 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Stadt
Neukloster erfolgen im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP WM) fir die
Region Westmecklenburg kaum spezifische Angaben fir das Plangebiet selbst. Fur
die angrenzenden Bereiche werden folgenden Aussagen getroffen:

- Der ,Hopfenbach® und der Entwasserungsgraben LV 9 ,Zurower Bach“ werden
als bedeutende FlieRgewdsser mit einer vom Referenzzustand stark
abweichenden Strukturgtite dargestellt.

- Die von den FlieRgewadssern nordlich des Plangebietes durchflossene
Nasswiese wird als naturnaher Feuchtlebensraum mit  wenigen
Nutzungseinflissen dargestellt.

- Der ,Neuklostersee®, in den die FlieBgewasser miunden, wird als See mit
deutlicher Abweichung vom natirlichen Trophiestatus mit Nachweis von
lebensraumtypischen Makrophyten bewertet.

- Schwerpunktbereiche und Mal3nahmen zur Sicherung und Entwicklung
okologischer Funktionen: Der Bereich des sudlichen Plangebietes, wo der
,Hopfenbach“ die Bahnhofstralle unterquert, wird als Konfliktschwerpunkt
"Fischotterquerung™ ausgewiesen. Hier ist die Passierbarkeit fir den Fischotter
zu verbessern. Fir die beiden FlieRgewasser wird als MalRnahme die
Regeneration gestorter Naturhaushaltsfunktionen naturferner
FlieRgewasserabschnitte genannt. Bezuiglich des Sees wird als Schwerpunkt die
vordringliche Verbesserung der Wasserqualitat festgelegt.

- Ziele der Raumentwicklung/Anforderungen an die  Raumordnung:
Entwasserungsgraben LV 9 ,Zurower Bach® und Hopfengraben werden auf Hohe
des Plangebietes als berichtspflichtige Gewasser nach Wasserrahmenrichtlinie
eingestuft.

Durch die hier betrachtete Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
die in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele hervorgerufen.
Zwischen Wohngebieten und Entwasserungsgraben werden Griunflachen ausgewie-
sen, die auch als Puffer dienen. Dadurch werden Nahrstoff- und Schadstoffeintrage
aus den angrenzenden Verkehrsflachen (Zufahrtstra3en zu den Wohngebieten) oder
Wohngebieten vermieden. Bei einer eventuellen Einleitung von Regenwasser in den
Entwéasserungsgraben sind die Vorgaben des Wasser- und Bodenverbandes zu be-
achten. Auf diese Weise kann eine Beeintrachtigung des Gewassers und des
,Neuklostersees” vermieden werden.

Schutzgebiete
Folgende internationalen und nationalen Schutzgebiete befinden sich in der naheren
Umgebung des Plangebietes:

- FFH/SPA-Gebiet Nr. DE 2136-302 ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone
Neuklostersee® (ca. 1.600 m — sudostlich des Plangebietes),

- Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. L2a1 ,Wald- und Seengebiet* grenzt stdlich
an das Plangebiet an,

- Naturpark ,Sternberger Seenland*“ (flachenmaRige Uberdeckung mit LSG),

- Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 277 ,Trollblumenwiese Neukloster” (ca. 600 m
nordlich des Plangebietes).
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Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben verbun-
denen MalRnahmen wird von keinen Beeintrachtigungen der aufgefihrten Schutzge-
biete ausgegangen.

Geschiutzte Biotope
Innerhalb des Plangebietes sind keine gemal? 8 20 NatSchAG M-V geschitzten
Biotope vorhanden.

In der naheren Umgebung (200 m Umkreis) des Vorhabens sind gemal3 des GeoPor-
tals M-V einige nach 8§ 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Biotope vorhanden.

Westlich des Plangebietes liegen das Biotop NWM22948 ,Quellnische bei Neukloster®
(Quellbereiche, einschlief3lich der Ufervegetation), Biotop NWM22944 ,Quellkuppe bei
Neukloster® (Quellbereich, einschliefl3lich der Ufervegetation mit Quellréhricht) und das
Biotop NWM22952 ,naturnahe Feldgeholze® (Gebusch/ Strauchgruppe; Weide) mehr
als 175,0 m vom Vorhaben entfernt. Das Biotop NWM22953 ,Stadtwiesen am
Neuklostersee” (mit Rohrichtbestanden und Rieden; naturnahen Stimpfen; Naturnahe
und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschlief3lich der Ufervegetation; Seg-
gen- und binsenreiche Nasswiesen) liegt ca. 60,0 m nérdlich von der neuen Bebauung
entfernt. Zwischen den genannten Biotopen und dem Plangebiet befinden sich Klein-
garten und Gehdlzstrukturen, die mogliche negative Wirkungen des Vorhabens auf die
Biotope abschirmen.

Das Biotop NWM22951 ,Naturnahe Feldgehdlze* befindet sich vom Plangebiet aus-
gesehen, hinter den bewohnten Bahnhofsgebauden in etwa 65,0 m Entfernung vom
geplanten Wohngebiet. Durch die Gebaude besteht eine Barriere, die mogliche Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Feldgeholze abschirmen. Zudem werden mogliche
Auswirkungen des Vorhabens durch die bestehenden Wohnhauser tberlagert.
Sudlich des Plangebietes und sudlich der Bahnhofstra3e liegen eine Feldhecke
(NWM22954) und die alte Wiese bei Neukloster (NWM22957: Rdhrichtbestande und
Riede; Naturnahe Sumpfe; Seggen- und binsenreiche Nasswiesen). Durch die vorhan-
dene Wohnbebauung und die BahnhofstralRe, die als Landesstralle am Ortsausgang
stark frequentiert ist, besteht eine starke Vorbelastung, die auf die geschitzten Biotope
wirkt. Durch das Vorhaben wird diese Wirkung nicht signifikant erhéht. Die stdliche
Grunflache schirmt die anlagenbedingten Wirkungen der Wohnbebauung ab. Betriebs-
bedingt wird der Verkehr an den Kreuzungen sidliche Zufahrt / Bahnhofstral3e sowie
Goethestral3e / BahnhofstralRe zunehmen. Angesichts der Vorbelastung durch den be-
stehenden Verkehr ist dies jedoch nicht als eine signifikante Erh6hung des Verkehrs
und somit der negativen Auswirkungen auf die Biotope anzusehen.

Es sind somit keine nachhaltigen negativen Beeintrachtigungen auf geschitzte Bio-
tope zu erwarten.

35



Stadt Neukloster - Bebauungsplan Nr. 42 ,Am ehemaligen Bahnhof* — Erneuter Entwurf

“ -

»
.

e
o UINeuklosterd
b ” | g Stagn

NWM 22944

Abbildung 9: Gesetzlich geschutzte Biotope im Plangebiet (rot);
Quelle: Geo-Portal M-V, Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2019
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Gesetzlich geschitzte Baume

Innerhalb des Plangebietes ist eine Vielzahl von Baumen vorhanden. Neben einem
dominierendem Jungaufwuchs von Eschen-Ahorn (Acer negundu), wachst im sudli-
chen Bereich eine wertgebende altere Baumgruppe aus Linden mit Stammumfangen
von Uber 1,0 m gemessen auf einer Héhe von 1,3 m. Somit sind die Baume gesetzlich
nach 8 18 NatSchAG M-V geschitzt. Am Westufer des Grabens stehen nach Norden
hin vier weitere Linden, die den Mindeststammumfang fir den gesetzlichen Schutz
aufweisen. Innerhalb der Kleingarten-Brachen wachsen eine altere Weide mit starker
Schréglage sowie eine altere Ross-Kastanie. Im rickwartigen Bereich des Forsthofes
sind teilweise auch gesetzlich geschitzte Baume vorhanden. Die Baume stehen in-
nerhalb des Hausgartens.

Die genannten gesetzlich geschitzten B&aume sind nicht von der Planung betroffen.
Um die Baume nicht zu beeintréachtigen, erfolgt die Planung der Baugrenzen aul3erhalb
der Wurzelbereiche.

6.5 Artenschutzrechtliche Prufung

Eine artenschutzrechtliche Priifung erfolgte durch das Ingenieurbiro Ellmann/Schulze
GbR mit Stand April 2019. Die Ergebnisse der Bestandsdarstellung und der MalR3nah-
men wurden durch eine zusatzliche artenschutzfachliche Begehung am 07.06.2023
durch das Buro Stadt, Land, Fluss Partnerschaft mbB Hellweg und Hopfner Uberarbei-
tet, Uberprift sowie aktualisiert. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Anlass

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V. m.
8 44 Abs. 5 BNatSchG fir zulédssige Vorhaben fir européische Vogelarten und Arten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®).

Das geplante Vorhaben mit Uberbauung von unversiegelten Geholz- und Freiflachen
sowie Ruckbau von leerstehenden Gebauden ist somit hinsichtlich Vorkommen und
Gefahrdung von europarechtlich geschitzten Arten sowie allen streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten zu tGberprufen.

6.5.1 Rechtliche Grundlagen — Artenschutz

Folgende Gesetzesgrundlagen bzw. Richtlinien dienten als Grundlage fir den vorlie-
genden Fachbeitrag:

1. Richtlinie des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden
Vogelarten (79/409EWG) zuletzt geandert durch die Verordnung (EG) Nr.
807/2003 des Rates vom 14.04.2003 (Vogelschutzrichtlinie)

2. Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der nattrlichen
Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie), ABI. EG Nr. L 206, S. 7, geandert durch die Verordnung (EG) Nr.
1882/2003 des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 29. September
2003 (Abl. EU Nr. L 284 S. 1). Seit dem 01.01.2007 in konsolidierter Fassung
vorliegend.

3. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geandert).
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4. Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V)
vom 23. Februar 2010, GVOBI. M-V 2010, S. 66, letzte beriicksichtigte Anderung:
mehrfach geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-
V' S. 431, 436).

Ziel der artenschutzrechtlichen Prifung ist es primar, zu prufen, ob das geplante Vor-
haben bzw. die dem Vorhaben vorbereitenden Handlungen geeignet sind, den betref-
fenden streng geschitzten Arten gegeniber Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG auszuldsen. Weiterhin erfolgen eine Ableitung und Benennung von ggf.
notwendigen artenschutzrechtlichen Mal3Bhahmen. Der vorliegende Artenschutzrecht-
liche Fachbeitrag (AFB) wird in Anlehnung an den Leitfaden ,Artenschutz in Mecklen-
burg-Vorpommern — Hauptmodul Planfeststellung /Genehmigung® erarbeitet.

6.5.2 Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Bewertung beruht auf Erfassungen aus dem Jahr 2018 (un-
tersuchte Artengruppen: Brutvogel, Flederméause, Reptilien, Amphibien, Weinberg-
schnecke).

Weitere streng geschuitzte Arten bzw. Artengruppen wurden anhand einer Potential-
abschatzung der gegebenen Habitatausstattung des B-Plangebietes abgeprift.

Des Weiteren liegt eine protokollierte Erganzung zum Artenschutzfachbeitrag aus dem
Jahr 2023 vor. Aufgrund des Alters der Kartierungen wurde eine erneute Begehung
zur Uberprifung der Aktualitat der Kartierungsergebnisse des AFB von 2018/2019
durchgefiihrt. Erfasst wurden zusétzlich erneut alle zu diesem Zeitpunkt im Plangebiet
registrierbaren Brutvogel-, Amphibien- und Reptilienarten sowie die Biotopstruktur, um
diesbeziiglich etwaige Anderungen vom 2018 kartierten Zustand berticksichtigen zu
kénnen.

6.5.3 Erfassung der Arten
Zusammenfassung der Erfassung der Brutvogelarten

Untersucht wurden die Flachen des B-Plangebiets einschliel3lich der angrenzenden
Flachen. Das o0.g. Untersuchungsgebiet wurde nach den Vorgaben der Revierkartie-
rungsmethode 2 und den Angaben aus SUDBECK et al. (2005) mehrmals begangen.
Die GroRRe des Untersuchungsgebietes (UG) nahm ca. 2,5 ha ein.

Im Ergebnis der Erfassungen aus dem Jahr 2018 konnten insgesamt 27 Vogelarten
innerhalb bzw. angrenzend zum Untersuchungsgebiet festgestellt werden. In der Ro-
ten Liste Mecklenburg-Vorpommerns (2014) werden fur das untersuchte Gebiet fol-
gende 4 Arten aufgefihrt:

Feldsperling (Kategorie 3 — gefahrdet) Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Haussperling
(Kategorie V — Vorwarnliste).

Es wurde keine Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie der Bundesar-
tenschutzverordnung festgestellt.

Erganzunqg Protokoll 2023:

Es konnten am Begehungstag (07.06.2023) 15 Vogelarten verhort und beobachtet
werden.
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Hierbei handelt es sich um folgende Arten:
- Geholzbriter: Amsel, Buchfink, Girlitz, Grinfink, Klappergrasmicke,
Monchsgrasmucke, Ringeltaube, Singdrossel, Stieglitz, Zilzalp
- Nischen-, Ho6hlen-, Gebaudebriter: Gartenrotschwanz, Haussperling,
Hausrotschwanz, Kohlmeise, Rauchschwalbe

Es wurde keine Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie der Bundesar-
tenschutzverordnung festgestellt.

Zusammenfassung der Erfassung der Reptilien

Die Untersuchungen fanden auf den brachliegenden und besonnten ehemaligen
Bahnflachen des westlichen B-Plangebietes statt. Weiterhin wurden Haufwerke aus
Steinen etc. im Bereich des Bauhofes an der Goethestral3e mit untersucht.

Auf den untersuchten Flachen gelangen folgende Nachweise:
- Zauneidechse (Lacerta agilis)
- Waldeidechse (Zootoca vivipara)

Die meisten Nachweise gelangen am 20.04.2018 mit 19 Tieren (beide Arten, alle Al-
tersstufen und Geschlechter). Der Uberwiegende Anteil ist der Zauneidechse zuzu-
schreiben. Das Verhaltnis der Arten zueinander lag in etwa bei 80:20 (Zauneidechse :
Waldeidechse).

An den weiteren Tagen gelangen weniger Sichtnachweise, jedoch im gleichen Be-
obachtungsraum.

Die Beobachtungen konzentrierten sich auf die Bereiche der ehemaligen Gleisanlagen
westlich des B-Plangebiets. Die Gleise wurden entfernt, der Schotter und die Schwel-
len aus Holz und Beton jedoch weitgehend belassen. Die Flachen sind besonnt bis
leicht verschattet und mit magerer, ruderaler Vegetation bewachsen. Die Habitatfla-
chen sind als ein Ganzjahreslebensraum anzusehen und mit gut bis sehr gut zu be-
werten. Aufgrund der Feststellung aller Altersstufen und Geschlechter insbesondere
bei der streng geschiitzten Zauneidechse wird von einer stabilen Population von 100
bis zu 150 Tieren (Zauneidechse) ausgegangen.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Reptiliennachweise gelangen ausschlief3lich in den noch offenen, auf3erhalb des Plan-
gebietes gelegenen Bereichen, nordwestlich der Plangebietsgrenze, innerhalb der
ehemaligen Gleisanlage. Hier konnte im Zuge der zusatzlichen Begehung ein Zau-
neidechsenmannchen nachgewiesen werden. Weitere Reptilienvorkommen konnten,
angesichts der weit fortgeschrittenen Sukzession und des Deckungsgrades der Ge-
hdlze im Plangebiet, nicht nachgewiesen werden.

Zusammenfassung der Erfassung der Amphibien

Innerhalb des B-Plangebietes sind keine stehenden Gewasser vorhanden. Als einzi-
ges Oberflachengewdasser kam nur der sog. Hopfengraben (Zurower Bach) in Be-
tracht, der das Plangebiet zentral von Nord nach Sud durchflie3t. Der Graben wurde
zu allen Terminen der Brutvogelerfassungen intensiv nach Nachweisen von Amphi-
bienarten abgesucht. Neben der Suche nach Alttieren erfolgte eine gezielte Suche
nach Laich und Larven im weiteren Verlauf des Fruhjahrs.
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Der Graben zeigte wahrend der Untersuchungsmonate eine durchgehende Wasser-
fuhrung mit maRigen Stromungsverhaltnissen. Beruhigte Abschnitte, die fur eine Ab-
lage von Laich von Amphibienarten geeignet waren, wurden nicht vorgefunden.
Ebenso wenig gelangen Nachweise von Tieren der Artengruppe weder im adulten
noch juvenilen Stadium.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Es konnten, identisch der Kartierungen im Jahr 2018, keine Tiere nachgewiesen wer-
den.

Der ,Zurower Bach® ist sukzessionsbedingt zugewachsen, zeigt jedoch immer noch
eine durchgangige Wasserfuhrung mit mafigen Stromungsverhaltnissen. Beruhigte
Abschnitte fir potenzielle Laichablagen von Amphibienarten sind weiterhin nicht vor-
handen.

Zusammenfassung der Erfassung der Weinbergschnecken

Innerhalb des B-Plangebietes wurden alle geeigneten Flachen zu den Terminen der
Brutvogelerfassung hinsichtlich eines Vorkommens der Molluskenart abgesucht. Ne-
ben der Suche nach lebenden Tieren wurde ebenfalls auf alte Geh&use der Art geach-
tet.

Innerhalb der B-Planflachen konnten keine lebenden oder abgestorbenen Tiere der
Art gefunden werden.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Innerhalb der B-Planflachen konnten keine lebenden oder abgestorbenen Tiere der
Art gefunden werden.

Zusammenfassung der Erfassung der Flederméause

Innerhalb des B-Plangebietes wurden alle abzureilenden Gebaude hinsichtlich Wo-
chenstubenquartieren bzw. Winterquartieren untersucht.

Das Werkstattgeb&ude im dstlichen Teil des B-Plangebiets wurde nicht untersucht, da
es zum Zeitpunkt der Auftragsvergabe noch nicht fir einen Abriss vorgesehen war.
Bei einem Abriss des Geb&udes sind diese Untersuchungen nachzuholen.

Es erfolgte eine Tagesbegehung im Sommer 2018. Die Geb&aude wurden von allen
Seiten aus, sowie soweit zuganglich im Inneren begangen.

Im und am Geb&udebestand konnten keine Wochenstubenquartiere bzw. Winterquar-
tiere von Fledermausen gefunden werden. Es besteht eine geringe potenzielle Bedeu-
tung als Tageshangplatz. Der Baumbestand besitzt ebenfalls keine Bedeutung ftir Fle-
dermause.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die alte Schmiede 0stlich der Goethestral3e wird aus dem B-Plan genommen und
bleibt somit erhalten. Der Abriss der Gebaude im sudlichen Teil des B-Plan-Gebietes
wurde teilweise bereits begonnen. Als Wochenstubenquartiere sowie Winterquartiere
sind diese Gebaude nicht mehr geeignet.
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FUr geeignete Tageshangplatze hat sich die gegebene Habitatsituation nicht veran-
dert. Die Biotopstruktur weist weiterhin keine Bedeutung fir potenzielle Quartiere fur
Fledermause auf.

6.5.4 Relevante Projektwirkungen
Potentielle Wirkprozesse des geplanten Vorhabens

Baubedingt:
- Flacheninanspruchnahme (bspw. Lagerflachen, Baufelder)
- Larmimmissionen (Baufahrzeuge, Baustellenbetrieb)
- optische und akustische Storungen von Vogelarten und ggf. Eidechsen

Anlagebedingt:
- Uberbauung und damit Beseitigung von Lebens- und Fortpflanzungsstatten von
Brutvogelarten

Betriebsbedingt:
- Keine

6.5.5 Bestandsdarstellung sowie Abprifung der Verbotstatbestande

Die artenschutzrechtliche Prufung bzw. Relevanzprifung erfolgt in Anlehnung an den
,Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-Vorpommern“ sowie den ,Hinweisen zur Auf-
stellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP)" (BStMI 2011). Das Ergebnis der faunistischen Erfassungen im Bereich von
maoglichen Habitatflachen fir alle in M-V vorkommenden Arten kann der Arteniibersicht
im AFB enthommen werden.

Ergebnis der Auswertung ist, dass keine Pflanzenarten bzw. die geschiitzte Flechten-
art gemald Anhang IV der FFH-Richtlinie von dem Vorhaben betroffen sind.

Ergebnisse der Auswertung der Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Fledermause

Bei der Kontrollbegehung an mdglichen Gebéaudeflachen mit geplantem Abriss wurde
kein Potential sowohl fir Sommer- und Winterquartiere vorgefunden.

Vor einem Abriss des 6stlichen Werkstattgebaudes (0stlich des Plangebietes) sind
Fledermausuntersuchungen durchzufihren.

Die Jagdaktivitaten entlang der planinternen Gehdlzreihen und -flachen werden nicht
erheblich verandert.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die alte Schmiede (Ostliches Werkstattgeb&ude) 6stlich der GoethestraRe wird aus
dem B-Plan genommen und bleibt somit erhalten. Der Abriss der Gebaude im sudli-
chen Teil des B-Plan-Gebietes wurde teilweise bereits begonnen. Als Wochenstuben-
guartiere sowie Winterquartiere sind diese Gebaude nicht mehr geeignet.

FUr geeignete Tageshangplatze hat sich die gegebene Habitatsituation nicht veran-
dert. Die Biotopstruktur weist weiterhin keine Bedeutung fur potenzielle Quartiere fur
Fledermause auf.
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Biber, Fischotter und Haselmaus

Habitatelemente fir den Biber bzw. genutzte Strukturen wurden im Gebiet nicht regis-
triert und sind auch im Kartenportal M-V fur das betreffende Gebiet nicht enthalten.
Auch fur den bewegungsaktiven Fischotter erfolgen im Kartenportal M-V keine Anga-
ben. Ein Potential im Bereich des ,Hopfenbaches" fur eine Nutzung als Wanderkorridor
ist gegeben. Eine grundséatzliche Veranderung erfolgt jedoch nicht.

Fur die Haselmaus fehlen im direkten B-Plangebiet geeignete Waldbereiche (strauch-
bestanden). Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten sowie weiteren Saugetier-
arten sind aufgrund der ortlichen Bedingungen sowie der momentan vorhandenen Nut-
zungsweise nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG liegen demnach nicht vor.

Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht fur erforderlich gehalten.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Das vorgefundene Artenspektrum entspricht denen der im Zuge der 2018 vorgenom-
menen Kartierungen und bleibt unverandert.

Habitatelemente fUr Biber, Fischotter und Haselmaus sind im Gebiet weiterhin nicht
vorhanden.

Reptilien

Innerhalb des B-Plangebiets wurden die beiden Reptilienarten Zauneidechse und
Waldeidechse wahrend der Kartierungen im Jahr 2018 festgestellt. Fir die streng ge-
schitzte Zauneidechse wird eine Populationsstarke von bis zu 150 Tieren angenom-
men. Die Habitatflachen befinden sich Gberwiegend westlich auf3erhalb des B-Plange-
biets. Lediglich an 2 Standorten werden rund 250 m2 bzw. rund 35 m2 durch die Aus-
weisung von Baugrenzen Uberbaut.

Durch die Uberbauung kann es potentiell zu einer Beeintrachtigung von Einzeltieren
der Zaun- und Waldeidechse bei BaumalRnahmen kommen. Ein Eintritt des § 44 Abs. 1
Nr. 1 und Nr. 2 BNatSchG ist mdglich, durch VermeidungsmalRnahmen jedoch ver-
meidbar. Der Entzug von Lebens- und Fortpflanzungsstéatten in Hohe von insgesamt
285 m2 wird als nicht erheblich eingeschatzt, da die eigentlichen Lebensstéatten im Be-
reich der Bahnbrache liegen. Die betroffenen, wegenahen Areale werden eher als
Nahrungsflachen eingeschétzt.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass es durch das geplante Vorhaben bei Beachtung
von MalRnahmen nicht zu Beeintrachtigungen der Arten bzw. der Artengruppe kommen
kann. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind aus-
geschlossen. Ein weiterer Untersuchungsbedarf liegt nicht vor.
Vermeidungsmaflnahmen in Form der Errichtung von bauzeitlichen Reptilienschutz-
zdunen werden fur erforderlich erachtet.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Reptiliennachweise gelangen alleine in den noch offenen, d.h. nicht vollstandig ver-
buschten Bereichen nordwestlich der B-Plangrenze im Bereich der ehemaligen
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Gleisanlagen. Hier konnte bei der Begehung aul3erhalb vom Polargebiet ein Zau-
neidechsenmannchen nachgewiesen werden. Weitere Reptilienvorkommen wurden,
angesichts der im Plangebiet fortgeschrittenen Verbuschung und des hohen De-
ckungsgrades an Geholzen nicht mehr festgestellt werden.

Vermeidungsmalinahmen in Form der Errichtung von bauzeitlichen Reptilienschutz-
zaunen werden weiterhin als erforderlich erachtet. Die potenzielle Lebensstatte liegt
mittlerweile durch die fortgeschrittene Sukzession aul3erhalb vom Plangebiet. Als Ver-
meidungsmalnahme wird lediglich die Form eines Reptilienschutzzaunes als erforder-
lich erachtet. Weitere MaRnahmen entfallen.

Amphibien

Im Kartenportal M-V mit Datenlage bis 2017 werden fur das direkte Vorhabengebiet
keine Daten angegeben. Bei den Erfassungen im Jahr 2018 wurden keine Arten fest-
gestellt. Eine Beeintrachtigung von streng geschitzten Amphibienarten ist durch das
Vorhaben nicht mdglich. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG sind ausgeschlossen.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Der Tatbestand hat sich an Artenspektrum und Habitatlage nicht verandert.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind ausge-
schlossen.

Fische und Rundmaéuler

Untersuchungen zur Fischfauna erfolgten nicht. Der Hopfengraben (Zurower Bach)
wird weder bau-, anlagen- oder betriebsbedingt verandert.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen somit
nicht vor.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die Habitatsituation bleibt unverandert. Untersuchungen zur Fischfauna erfolgten wei-
terhin nicht.

Libellen

Bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind aufgrund fehlender
bzw. ungeeigneter Habitatelemente nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestadnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind ausgeschlossen.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Es sind weiterhin keine geeigneten Habitatstrukturen vorhanden. Artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden weiterhin ausgeschlos-
sen.

43



Stadt Neukloster - Bebauungsplan Nr. 42 ,Am ehemaligen Bahnhof* — Erneuter Entwurf

Kafer

Die aufgefiihrten, geschitzten Holz- (Heldbock, Eremit) und Wasserkafer (Breitrand,
Schmalbindiger Breitfligel-Tauchkafer) besitzen keine Lebensraumbedingungen im
Plangebiet bzw. kdnnen durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Aufgrund des Fehlens von geeigneten Altbdumen bzw. deren Erhalt (z.B. im Bereich
des Forstamts) ist ein Vorkommen der genannten Holzkaferarten im gesamten B-Plan-
gebiet nicht zu erwarten. Die beiden gewéassergebundenen Kaferarten kommen i.d.R.
in grol3eren, schwach bis maRig eutrophen Standgewassern vor, so dass ein Vorkom-
men ausgeschlossen ist.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Es bleibt weiterhin ein Vorkommen ausgeschlossen. Diesbezlglich hat sich die Habi-
tatstruktur nicht veréandert.

Tag- und Nachtfalter

Eine spezielle Prifung der Vorkommen erfolgte nur in Beziehung zu den Lebens-
raumansprichen der Arten. Insgesamt betrachtet sind die fiir die Uberbauung vorge-
sehenen, aufgelassenen Flachen nicht als Lebensraum insbesondere fur die beiden
Feuerfalterarten anzusehen.

Die Vegetation der nordlichen aufgelassenen Gartenflachen wurde néher untersucht.
Neben aufgewachsenen Gehélzen konnten die typischen Wirtspflanzen fir die Rau-
pen des Nachtkerzenschwarmers (Proserpinus proserpina) (Nachtkerze, Weiden-
roschen, z.T. Blutweiderich) nicht vorgefunden werden.

Fur das B-Plangebiet kann ein Vorkommen der Arten ausgeschlossen werden, so dass

hier auch keine artenschutzrechtlichen Konflikte nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu er-
warten sind.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Geeignete Habitatraume sind weiterhin nicht vorhanden.
Europdische Vogelarten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie

Folgende Brutvogelarten des B-Plangebiets sind durch das Vorhaben anlagen-, be-
triebs- oder baubedingt betroffen.
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Tabelle 3: Bewertung der Betroffenheit festgestellter Brutvogelarten
Vogelart Anzahl Brutpaare Lage
anlagenbedingt | betriebsbedingt | baubedingt
Gebisch- / Baumbriter
Amsel . - 2 BP
Monchsgrasmu-
cke ) ) 2BP Gebuschfla-
: des Grabens,
Buchfink - - 1BP nordliche Gar-
Ringeltaube _ ] 1BP tenbrache
Zaunkonig - - 2 BP
Zilpzal - -
bzalb 18P Nordliche Gar-
HeCkenbraU' _ _ 1 BP tenbrache
nelle
Hohlenbritende Arten
Kohimeise 1BP - 1BP alte Lampe
(Haussperling) 1BP 1BP Werkstattge-
baude dstliche
B-Plangebiet;
betroffen

Bewertung Brutvogel

Als Art mit einem Brutplatz, der auch nach der Beendigung der Brutzeit geschiitzt ist,
wurde die Kohimeise im Bereich des alten Bahngelandes in einer alten Lampe westlich
des Grabens festgestellt. Die Lampe wird im Zuge des Vorhabens zurtickgebaut, so
dass es zu einem Verlust des Brutplatzes der Art kommen wird. Der Verbotstatbestand
nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt ein. Um den Verlust zu kompensieren, ist somit
eine bauvorgezogene AusgleichsmafRnahme (CEF) mit der Anbringung von Ersatz-
niststatten notwendig.

Fur das 0Ostliche Werkstattgebaude war zum Zeitpunkt der Abgabe des Gutachtens
nicht klar, ob ein Abriss vorgesehen ist. Sollte ein Ruckbau des Gebaudes erfolgen,
sind fur die Arten Bachstelze und Haussperling entsprechende MalRBhahmen wie eine
Bauzeitenregelung und ein Ersatz von Niststatten vorzusehen.

Fur weitere insgesamt 8 Arten der Tabelle sind baubedingte Beeintrachtigungen ge-
maf § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG mdglich, wenn Geholzbeseitigungen innerhalb
der Brutzeit durchgefihrt werden. Durch die Einhaltung einer Bauzeitenbeschrankung
kann jedoch der Eingriff in die Brutstétte vermieden werden.

Ein anlagenbedingter Verlust wird hierbei nicht gesehen, da die Reviere dieser sehr

haufigen Arten nur innerhalb der Brutzeit geschitzt sind und angrenzend geeignete
Geholzflachen z.B. am Graben verbleiben.
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Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die alte Schmiede 6stlich der Goethestral3e bleibt erhalten, d.h. dass die Arten Bach-
stelze und Haussperling in diesem Bereich keinen Eingriff erfahren. Die Bruthabitate
der Rauschwalbe an den Wohngeb&auden des ehemaligen Bahnhofes bleiben weiter-
hin bestehen, ein Abriss sowie ein Eingriff ist hier nicht vorgesehen.

Weitere Vogelarten wurden gesichtet und verhort:
- Gehoélzbrater: Amsel, Buchfink, Girlitz, Grunfink, Klappergrasmicke,
Monchsgrasmucke, Ringeltaube, Singdrossel, Stieglitz, Zilzalp
- Nischen-, Ho6hlen-, Gebaudebriter: Gartenrotschwanz, Haussperling,
Hausrotschwanz, Kohlmeise, Rauchschwalbe

Es wurde keine Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie der Bundesar-
tenschutzverordnung festgestellt.

Angesichts der Habitatstruktur und des anthropogen tberpragten Umfeldes sind wei-
terhin innerhalb des B-Plangebietes ausschlief3lich stérungsunempfindliche Kleinvo-
gelarten zu erwarten.

Durch die Einhaltung einer Bauzeitenbeschrankung kann ein Eingriff in die Brutstéatten
vermieden werden.

Des Weiteren bleibt die CEF-Malinahme fur Hohlenbruter bestehen, um den Verlust
von Brutstatten, durch den baubedingten- sowie anlagenbedingten Eingriff zu kom-
pensieren. Es ist weiterhin eine bauvorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF) mit der
Anbringung von Ersatzniststatten notwendig.

6.5.6 MaRnahmen zur Vermeidung und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG sind fur die Artengruppen der Brutvogel sowie der Reptilien vorgezogene
CEF- und / oder Vermeidungsmaf3nahmen notwendig.

Malnahmen zur Vermeidung

Die Empfehlungen aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden im B-Plan fol-
gendermallen umgesetzt:

Bauzeitenregelung Brutvogel (unter Hinweise)

Um die im Plangebiet vorkommenden Brutvogelarten gemaf 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bzw.
Nr. 2 BNatSchG nicht direkt bei bau- und bauvorbereitenden Maflinahmen zu beein-
trachtigen bzw. in deren Brutzeit erheblich zu stéren, sind Arbeiten wie die Rodung
von Geholzen nur aul3erhalb der Hauptbrutzeit im Zeitraum 01.10. bis 28.02. zul&ssig.
Alle tbrigen BaumalRnahmen kénnen bei Einhaltung dieser Vorgabe auch auf3erhalb
des genannten Zeitraums erfolgen. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterli-
che Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehdlzflachen
keine Brutvogel vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behdrde vor-
liegt.
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Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die MalRnahme bleibt weiterhin bestehen.

Reptilienschutz (im Teil B)

Um eine Einwanderung von Reptilien aus angrenzenden Brachflachen in das geplante
Baufeld zu unterbinden, sind entlang der westlichen Plangebietsgrenze vor Baubeginn
fur den Zeitraum 01.04. bis 31.10. Reptilienschutzzaune aufzustellen und funktionsge-
recht zu erhalten.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die MalRnahme bleibt weiterhin bestehen.

Vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen (CEF-Malinahmen)
ArtenschutzmalRnahme — bauvorgezogenes Anbringen von Brutvogel-Nistkasten (im

Teil B-Text)

Fir den Revierverlust der Brutvogelart Kohlmeise sind bauvorgezogen zwei Nisthilfen
(Nisthohle 2M, Fluglochweite 32 mm, Fa. Schwegler oder gleichwertig) an Baumen im
Bereich des Grabens oder angrenzend an den Forsthof anzubringen.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Die MalRnahme bleibt weiterhin bestehen.

Malnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes
Aufwertung Reptilienlebensraum

Fir den Verlust von Habitatflachen von Reptilien sind im Bereich auf der westlichen
Seite des Gleisbettes auf rund 300 m2 Junggehdélze bis zu einem Durchmesser von
maximal 20 cm zu entnehmen. Die Geholze sind bodennah abzuschneiden. Eine Ro-
dung der Wurzeln hat jedoch zu unterbleiben. Das Astmaterial ist zu beraumen. Die
Stdmme konnen seitlich aufgeschichtet werden. Als Zeitraum ist der 01.10. bis 28.02.
zulassig.

Erganzung Protokoll Artenschutzfachliche Begehung 2023:

Diese MalRhahme entfallt.

Da es sich bei der ehemaligen Gleisanlage um private Flachen aul3erhalb des B-Plan-
gebietes handelt wird hier keine weitere Mal3nahme veranlasst. Im Plangebiet wurden
durch die bereits stark vorangeschrittene Sukzession keine Population von Reptilien
vorgefunden. Im Plangebiet mangelt es nunmehr vollstandig an offenen, besonnten
Bereichen sowie Eiablagemadglichkeiten.

Lediglich auf den Flachen angrenzend an das Plangebiet wurde ein Zauneidechsen-
mannchen gesichtet. Es ist durch die Veranderung der Habitatstruktur davon auszu-
gehen, dass die Populationen sich anderweitig umgesiedelt hat.
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6.6. Schutzgut Wasser
6.6.1 Grundwasser

Bestand

©.GooBasis:DEM-V. &
© LUNG M-V,

0 110 20 30

Abbildung 10: Gewéassernetz um das Plangebiet (rote Umrandung) mit Trinkwasserschutzzone 3 (blau
gestreift dargestellt). Quelle: Geoportal M-V; Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2023

Nach dem GLRP WM liegt Neukloster und somit das Plangebiet in einem nieder-
schlagsbegtinstigten sowie niederschlagsreichem Bereich. Das Plangebiet liegt im Be-
reich des Grundwasserkorpers WP_WA 3 16 ,Radebach®.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des ,Hopfenbaches* sowie des ,Zurower Ba-
ches®, die in den ,Neuklostersee“ mit der Nummerierung ,1700200“ munden.

Zudem befindet sich das gesamte Gebiet im Einzugsgebiet der Flussgebietseinheit
,Warnow-Peene“ und ist somit hinsichtlich der Wasserrahmen-Richtlinie (WRRL) zu
betrachten, da die Warnow in der Trinkwasserschutzzone 2 liegt. Das Plangebiet
selbst liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 3.

Nach den Karten des GLRP WM liegt das Plangebiet im Bereich mittlerer bis sehr
hoher Schutzwirdigkeit der Grund- und Oberflachengewasser.

Der Grundwasserkorper WP_WA_3_ 16 ,Radebach” befindet sich in einem nicht guten
chemischen Zustand, mengenmafig gesehen in einem guten chemischen Zustand.
Es liegen Schadstoffbelastungen durch Chemikalien Uberwiegend aus der Landwirt-
schaft vor. Hierbei handelt es sich um Nitrat-, Metochlor WOA-, Metochlor-SA-, Phos-
phat-, sowie Nicosulfuron- Belastungen. Das Ziel der EU-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) bis 2027, den Wasserkdrper in einen Zustand hoher Wasserqualitat zu
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bringen, sieht mengenmanig betrachtet gut aus, auf den chemischen Zustand bezogen
als gefahrdet.

Sechs MalRnahmen, die zur Verbesserung des Zustandes des Grundwassers fuhren
sollen, sind bis 2027 geplant und dem Malinahmenkatalog zur Zielerreichung der
WRRL, dem Bewirtschaftungsplan des 3. Bewirtschaftungszeitraumes der WRRL zu
entnehmen.

6.6.2 Oberflachenwasser

Bestand

In der ndheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich einige Graben und Bachlaufe
mit der Wasserkoérpereinstufung ,erheblich verandert®. Hierbei handelt es sich zum ei-
nen um den ,Hopfenbach® mit der Bezeichnung ,WABB-0800“ 6stlich angrenzend an
das Plangebiet. Der sandgepragte Tieflandbach gehort zu den FlieRgewassern 2. Ord-
nung. In den ,Hopfenbach® mindet der ,Zurower Bach® mit der Bezeichnung ,WABB-
0900 der das Plangebiet von Norden nach Suden hin linear durchlauft. Hierbei han-
delt es sich ebenfalls um einen sandgepragten Tieflandbach 2. Ordnung.

Zurower Bach WABB-0900 [ggel N
. e ) > > 5 .", K =N S
b i ' IHopfenbach WABB-0800

3 &
J

5
N

Ny

o 58 116 li‘ 535 250 m

Abbildung 11: Darstellung der FlieRgewasser im Bereich des Plangebietes. Quelle: Geodatenportal
M- V; Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2023

Der ,Hopfenbach® wird nach der WRRL mit einem mafRig okologischen Gesamtzu-

stand bewertet. Insbesondere Wasserhaushalt, Morphologie, Durchgéangigkeit und
Stickstoffverbindungen werden hier als schlecht bewertet. Der chemische Zustand
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wird insgesamt als nicht gut bewertet, demnach wird die Zielerreichung, das Gewasser
bis 2027 in einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand® zu bringen, als ge-
fahrdet angesehen und das Gewasser in einen guten 6kologischen Zustand zu bringen
wird ebenfalls als wahrscheinlich gefahrdet bewertet. Sieben Malinahmen, die zur Ver-
besserung des Zustandes des Gewassers fuhren sollen, sind bis 2033 geplant und
dem MalRnahmenkatalog zur Zielerreichung der WRRL zu entnehmen.

Der ,Zurower Bach® wird nach der WRRL mit einem im Gesamtzustand maRigen 6ko-
logischen Zustand bewertet. Insbesondere Morphologie, Wasserhaushalt und Durch-
gangigkeit werden als schlecht eingestuft. Der chemische Zustand wird insgesamt als
nicht gut bewertet, demnach wird die Zielerreichung, das Gewasser bis 2027 in einen
,guten quantitativen und chemischen Zustand“ zu bringen, als gefahrdet angesehen
und das Gewasser in einen guten okologischen Zustand zu bringen wird ebenfalls als
wahrscheinlich gefahrdet bewertet.

Insgesamt zwei geplante Mal3nahmen zur Verbesserung des Gewassers kdnnen dem
Malnahmenkatalog zur Zielerreichung der WRRL, dem Bewirtschaftungsplan des
3. Bewirtschaftungszeitraumes der WRRL enthommen werden.

Bei den geplanten MalRnhahmen handelt es sich insbhesondere um Verbesserungen von
Habitaten im Uferbereich sowie dienen der Reduzierung an Landentwasserung. Wei-
tere bereits durchgefuhrte MaBhahmen kénnen dem detailliertem MafRnahmenkatalog
der WRRL entnommen werden.

Der ,Hopfenbach® sowie der ,Zurower Bach“ munden in den ca. 600 m sudlich vom
Plangebiet gelegenen ,Neuklostersee®, der nach der Qualitatsbewertung der WRRL
durch zu hohe Mengen an Nahrstoffen und durch Verschmutzungen von Chemikalien
wie Quecksilber und seine Verbindungen sowie Pentabromdiphenylether Gberwiegend
aus der Landwirtschaft, Energiegewinnung und anderen diffusen unbekannten Quel-
len belastet wird. Der ,Neuklostersee wird nach der WRRL mit einem im Gesamtzu-
stand maRigen o6kologischen Zustand bewertet. Die Qualitditskomponenten Wasser-
haushalt, Sichttiefe und Phosphorverbindungen befinden sich in schlechten Zustan-
den. Phyto- und Makrophyten befinden sich in maRigen Zustanden. Der chemische
Zustand des Gewassers wird insgesamt als nicht gut bewertet, demnach wird die Zie-
lerreichung, das Gewasser bis 2027 in einen ,guten quantitativen und chemischen Zu-
stand“ zu bringen, als gefahrdet angesehen und das Gewasser in einen guten 6kolo-
gischen Zustand zu bringen wird ebenfalls als wahrscheinlich gefahrdet bewertet.
Durch die zu hohen Né&hrstoffeintrage und Verschmutzungen von Chemikalien sind
Maflinahmen bis 2027 sowie 2033 geplant sowie wurden bereits durchgefuhrt oder sind
am Laufen. Insbesondere soll die Phosphatfixierung im See geregelt werden sowie
anthropogene Belastungen vermindert werden. Die bereits durchgefiihrten Mal3nah-
men sowie die geplanten MaRnahmen kénnen dem detailliertem MafRnahmenkatalog
des Wasserkorpers zur WRRL entnommen werden.

Altlasten und dadurch betroffene Hydrologie im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich Altlastverdachtsflachen. Aufgrund der historischen Nut-
zung von Flachen als LPG-Standort sowie als Tankstelle wurden Altlastenuntersu-
chungen des Bodens in Auftrag gegeben. Die Untersuchungen wurden durch die
H.S.W. Ingenieurbiiro Gesellschaft fuir Energie und Umwelt mbH, Rostock (H.S.W) er-
arbeitet.

Im Zuge dieser Altlastenuntersuchungen wurde zuséatzlich das Oberflachen- sowie
Grundwasser untersucht. Es wurde der Abstrom des Altlastenstandortes der
ehemaligen Tankstelle sowie der Abstrom des gesamten B-Plangebietes untersucht
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und das Vorhandensein von Schwermetallen, hier insbesondere der Parameter Blei,
Kupfer und Zink analysiert. Des Weiteren wurden der ,Hopfenbach® sowie der Entwas-
serungsgraben LV 9 ,Zurower Bach“ vor und nach dem DurchflieRen des B-Plange-
bietes untersucht.

Die gutachterlichen Untersuchungen zum Grundwasser ergaben, dass die Kontami-
nationen, fur die im Anstrom gelegene Grundwassermessstelle von aul3erhalb des
Plangebietes eingetragen werden und nicht durch Ursachen im Plangebiet. Zwei Pa-
rameter (Arsen und BTEX-Aromaten) wurden jedoch im Abstrom, aber nicht im An-
strom nachgewiesen, die oberhalb des unteren Prufwertes liegen.

Die Analytik des Oberflachenwasser hat jedoch keine Auffalligkeiten bei allen unter-
suchten Parametern ergeben.

Da es keine Auffalligkeiten im Oberflachenwasser gibt, erscheint eine Grundwasser-
sanierung im Zuge des Bauvorhabens aus Gutachtersicht als nicht angemessen.
Durch die zuséatzliche Beseitigung des Quellterms im Zuge der Sanierung der Altlas-
tenflachen werden, aus gutachterlicher Sicht, kiinftig die Belastungen im Grundwasser
zurtckgehen.

Hausbrunnen sollten jedoch im Plangebiet vermieden werden, um tieferliegende Bo-
denkontaminationen und damit Verschleppungen von méglichen Kontaminationen in
obere Bodenbereiche auszuschliel3en.

Die Voraussetzungen fir eine Versickerung von Niederschlagswasser werden aus
Gutachtersicht insgesamt als glinstig bewertet.

Weitere Ausfiihrungen kdnnen dem stadtebaulichen Teil der Begrindung sowie den
durchgefiihrten Gutachten entnommen werden.

Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) fordert fir alle europaischen Gewasser einen
Zustand hoher Wasserqualitat und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fiir die hei-
mische Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewasser, das sind
Flusse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewasser und Kiistengewésser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand“ des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fur kinstliche und erheblich veranderte Gewasser ist
das ,gute 6kologische Potential“ zu erreichen (WRRL- MV).

Auswirkungen auf die Gewéasser

Baubedingt:

Es sind keine zusatzlichen belastenden Einflisse auf die Gewéasser sowie das Grund-
wasser zu erwarten.

Anlagebedingt:

Es sind keine zuséatzlichen belastenden Einflisse auf die Gewasser sowie das Grund-
wasser zu erwarten. Durch die Altlastensanierungen sind Verbesserungen auf die Ge-
wasserqualitat zu erwarten.
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Betriebsbedingt:

Es sind keine zusatzlichen belastenden Einflisse auf die Gewéasser sowie das Grund-
wasser zu erwarten.

Eingriff in Ufer- Gewasserkorridore

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gewasserentwicklungsraumes des ,Zurower Ba-
ches” (Entwasserungsgraben LV 9) sowie grenzt an den Entwicklungsraum des ,Hop-
fenbaches® an. Um Eingriffe in Ufer- und Gewasserkorridore durch das Bauvorhaben
zu vermeiden, ist entlang der westlichen Bdschungsseite des ,Zurower Baches® ab
Bdschungsoberkante ein mindestens 7 m breiter Unterhaltungsstreifen von Bebauung
und Bepflanzung freizuhalten. Im sudlichen Bereich des ,Zurower Baches" im Plange-
biet ist beidseitig ein 7 m breiter Unterhaltungsstreifen freizuhalten. Die Bereiche kon-
nen dem Plan entnommen werden.
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Abbildung 12: Darstellung der Gewasserentwicklungsraume der FlieRgewasser im Bereich des Plange-
bietes. Quelle: WRRL-Portal M-V

Abwasserentsorqung:

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Entsor-
gungstrager geregelt. Das Schmutzwasser wird zentral in die Klaranlage Neukloster
geleitet.

Weitere Ausfiihrungen sind dem stadtebaulichen Teil der Begriindung zu entnehmen.
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6.7 Planwirkungen

Das Plangebiet ist hauptsachlich durch die verkehrliche und gewerbliche Vornutzung
gepragt. Zudem sind mehrere Grunbereiche in Form aufgelassener Kleingarten, Ru-
deralflachen und einer Baumgruppe aus Linden vorhanden, die durch den Grabenlauf
einschlief3lich begrunter Uferbdschung miteinander verbunden werden.

Die vorliegende Planung strebt die Neuordnung dieser stadtebaulichen Situation an.
Im Sinne einer 6kologisch sinnvollen Planung erfolgt die Entwicklung der Wohngebiete
auf den ehemaligen Bahnhofs- und Gewerbeflachen. Vorhandene Grinflachen blei-
ben Gberwiegend erhalten.

In diesem Zuge erfolgen eine Beseitigung bzw. eine Sicherung der vorhandenen Alt-
lasten im Bereich der ehemaligen Gewerbeflachen. Durch die Gestaltung der aufge-
lassenen Kleingarten und Ruderalflachen entstehen Grinflachen mit Aufenthaltsqua-
litdt, die der Naherholung der kunftigen Anwohner dienen und wesentlich zur Lebens-
qualitat beitragen werden. Gemeinsam mit dem Grabenlauf und der Uferbdschung
bleibt auf diese Weise der pragende Griinzug, der das Plangebiet maf3geblich struk-
turiert, erhalten. Dadurch werden auch wichtige Lebensraume Tiere und Pflanzen ge-
sichert.

Durch die Festsetzung zur Anpflanzung einer Baumreihe entlang der Goethestralie
erhalt das 6stliche Wohngebiet in Abgrenzung zur Stral3e eine grinordnerische Zasur
von asthetischem und 6kologischem Wert.

Auswirkungen auf die Fauna ergeben sich durch die Beseitigung des Jungwuchses
von Eschen-Ahorn. Ein Ausgleich erfolgt durch die Anbringung von Nisthilfen. Ferner
sind bei Geholzbeseitigungen gesetzlich vorgeschriebene Rodungszeiten zu beach-
ten.

Durch die Entwicklung von Grunflachen und die Anpflanzung einer Baumreihe erfolgt
eine landschaftsbildliche und 6kologische Aufwertung des Plangebietes.

Die Neuversiegelung findet ausschlief3lich auf bereits versiegelten bzw. stark anthro-
pogen gepragten Standorten statt, wodurch dahin gehende Auswirkungen, unter Be-
ricksichtigung der Festsetzungen zur Regenentwésserung und den Altlasten, auf den
Boden- und Wasserhaushalt minimiert werden.

In Bezug auf gesunde Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse, Bodenschutz und Wasser wer-
den die Ergebnisse des Altlastengutachtens im B-Plan bertcksichtigt. Mit Umsetzung
der Empfehlungen und auch durch weitere behordliche Abstimmungen kénnen unzu-
lassige Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Bei Nichtausfihrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen bleiben. Bei nicht mehr ge-
nutzten Bereichen wirde ein weiterer sukzessiver Bewuchs mit Geholzen einsetzen.
Eine Sicherung bzw. Beseitigung der Altlasten wirde nicht erfolgen, was unvorherseh-
bare langfristige negative Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt haben
konnte. Zusammenfassend kdonnen die zu erwartenden Eingriffe in die genannten
Biotoptypen als eher geringwertig abgewogen werden.

Gesamtraumlich betrachtet, gliedern sich die Wohngebiete in die bereits bestehende
Wohnbebauung im Osten und Westen ein. Insgesamt sieht die Planung vor, den
Umweltbelangen hinsichtlich einer flachensparenden Entwicklung in Bezug auf das
Gemeindegebiet gerecht zu werden.
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6.8 Grunordnerische Festsetzungen

6.1 Furden Revierverlust der Brutvogelart Kohimeise sind bauvorgezogen zwei Nist-
hilfen (Nisthéhle 2M, Fluglochweite 32 mm, Fa. Schwegler oder gleichwertig) an
Baumen im Bereich des Grabens oder angrenzend an den Forsthof anzubringen.
Die Niststatten sind artgerecht vor der Beeintrachtigung anzubringen, d.h. erfolgt
der Verlust der Fortpflanzungsstéatte in der brutfreien Zeit ist die Ersatzniststatte
bis zum Beginn der nachsten Brutperiode anzubringen. Das Anbringen ist der
Unteren Naturschutzbehorde des zustandigen Landkreises zu dokumentieren.

Die Malinahmen dienen dem Ausgleich des Verlustes einer geschiitzten Niststatte der
Art Kohlmeise und der Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

6.2 Um eine Einwanderung von Reptilien aus angrenzenden Brachflachen in das ge-
plante Baufeld zu unterbinden, sind entlang der westlichen Plangebietsgrenze
vor Baubeginn fur den Zeitraum vom 01.04. bis 31.10. Reptilienschutzzaune auf-
zustellen und funktionsgerecht zu erhalten. Vor Baubeginn innerhalb des Aktivi-
tatszeitraumes sind die westlichen Flachen im Plangebiet durch Fachgutachter
mit artspezifischen Kenntnissen hinsichtlich eines Vorkommens von Einzeltieren
zu kontrollieren. Entsprechend vorgefundene Tiere sind in angrenzende Flachen
westlich des Reptilienschutzzaunes umzusetzen.

Die MalRnahme soll unterbinden, dass Reptilien (Zaun- und Waldeidechse) aus an-
grenzenden Brachflachen in das Plangebiet bzw. das geplante Baufeld einwandern
und beispielsweise durch den Baubetrieb getdtet werden. Auf diese Weise kann der
Erhaltungszustand der Art gesichert werden.

6.3 Innerhalb der éffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist
der vorhandene Baumbestand durch die Anpflanzung einer hochstammigen Win-
ter-Linde (Tilia cordata) in der Mindestqualitat 3xv und StU 16/18 cm zu ergan-
zen. Die verbleibenden Freiflachen sind mit Landschaftsrasen zu gestalten. Es
ist zulassig, auf max. 20 % der Flache (einschlie3lich des vorhandenen Weges)
Aufenthaltsbereiche anzulegen. Bodenbefestigungen sind dabei ausschlief3lich
in wassergebundener Bauweise auszufuhren. Es ist zulassig, den Gehweg mit
offenporigem Pflasterstein anzulegen.

Die vorhandenen Linden sind teilweise von hohem Alter und gesetzlich geschutzt. Sie
sind in ihrer Erscheinung sehr markant und pragen die Ortseingangssituation auf be-
sondere Weise. Sie dienen als Schattenspender und sind bedeutsam fur das Lokal-
klima. Durch die Gestaltung einer kleinen Parkanlage soll dieser Bereich aufgewertet
werden und Aufenthaltsqualitat, z.B. durch das Aufstellen von Parkbanken etc. fir An-
wohner erhalten. Da eine Schmutzwasserleitung durch den nérdlichen Teil der Griin-
flache verlauft, muss dieser Bereich von Gehdlzanpflanzungen freigehalten werden.

6.4 Die private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Graben® ist von jeglicher Be-
bauung und Bepflanzung freizuhalten. Die in der Grunflache zum Erhalt festge-
setzten Gehoblze sind zu erhalten und zu pflegen. Die verbleibenden Freiflachen
sind als Landschaftsrasen mit hohem Kréauteranteil zu entwickeln. Als Ansaat ist
eine standortgerechte Regelsaatgutmischung zu verwenden.
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Diese Grinflache entspricht den vom Wasser- und Bodenverband ,Obere Warnow*
benotigten Unterhaltungsflachen fir die Grabenpflege. In der Stellungnahme vom
14.03.2019 hat der Wasser- und Bodenverband aufgezeigt, in welchen Bereichen gra-
benseitig ein Unterhaltungsstreifen von 7,0 m zu belassen ist. Die Festsetzung tragt
diesen Vorgaben Rechnung. Der hohe Krauteranteil in der Saatgutmischung unter-
stutzt die Entwicklung einer naturnahen Freiflache, die gleichzeitig fiir z.B. die Freizeit-
nutzung der Anwohner gut nutzbar ist.

6.5 Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten” sind gértne-
risch zu gestalten und zu pflegen. Die Anlage von Aufenthaltsbereichen und
Spielplatzen auf max. 20 % der Flache ist zulassig. Bodenbefestigungen sind
dabei ausschlie3lich in wassergebundener Bauweise auszufiihren.

Es handelt sich hierbei um die aufgelassenen Kleingarten einschlief3lich der umgeben-
den Graben- und Gehdlzstrukturen sowie um den rickwartigen Bereich des Forstho-
fes, der bereits eine Grunflache sowie einen Teil des Garagenkomplexes umfasst. Die
Kleingarten besitzen durch die vorhandenen Baume und Straucher bereits einen wert-
gebenden Vegetationsbestand fur die Anlage einer attraktiven Grinanlage. Denkbar
ist beispielsweise die Entwicklung eines Gemeinschaftsgartens, in dem die Anwohner
einen Nutzgarten mit Gemusebeeten, Beerenstrauchern und Obstbdumen anlegen
und gemeinschaftlich nutzen kénnen. Eine weitere Mdglichkeit ist die Gestaltung einer
parkartigen Grunflache unter Einbezug vorhandener Gehdlze und der Anlage eines
Spielplatzes.

Die Gestaltungsmoglichkeiten der Gruinflache am dstlichen Ufer des Grabens werden
ebenfalls bewusst offengehalten. Durch den Erhalt vorhandener Gehdlze und die Be-
rucksichtigung des Baumbestandes aus dem Hausgarten des angrenzenden Forstho-
fes wird die Flache nord- und ostseits bereits von einem hochwertigen Baumbestand
umsaumt, was sich positiv auf die asthetische Qualitat der kuinftigen Griinflache aus-
wirkt. Die Baume sind auch als Schattenspender und fir das Lokalklima bedeutsam.
Bei den Hybrid-Pappeln am Garagenkomplex handelt es sich um eine eher geringwer-
tige Baumart im mittleren Alter. Aufgrund der bevorstehenden Rickbauarbeiten fir den
dicht daneben stehende Garagenkomplex, ist nicht abzusehen, ob die Baume nach-
haltig beschadigt und im Anschluss abgangig sein werden. Da die grol3en Baume den-
noch wichtige 6kologische Funktionen erfullen (Retention von Wasser im Boden, Le-
bensraum, lokalklimatische Funktionen etc.), wird ein Erhalt empfohlen. Der Erhalt ist
jedoch nicht zwingend, da Pappeln im Innenbereich nicht gesetzlich geschitzt sind.

6.6 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist parallel zur Goethestral3e
eine Baumreihe anzupflanzen. Als Baumart ist die kleinkronige Winter-Linde
(Tilia cordata 'Rancho’) als Hochstamm in der Mindestqualitdt 3xv und StU 16-18
cm zu verwenden. Es sind Pflanzabstéande von 15,0 m einzuhalten. Je Einzel-
baum ist eine unversiegelte Grundflache von mindestens 15,0 m2 zu belassen.
Die Baume sind durch einen Dreibock zu sichern.

Die Goethestralie ist eine schmale zweispurige Gemeindestral3e. Die daran angren-
zende bestehende und geplante Wohnbebauung steht relativ dicht an der Stral3e. Da-
her wird eine kleinkronige Linden-Art gewdahlt. Als Baumart wird die Art aus der im
Suden vorhandene Baumgruppe aufgegriffen. Dartber hinaus sondert die kleinkronige
Winter-Linde geringeren Honigtau als die Ublichen Linden-Arten ab, wodurch Fahr-
zeuge und Hauser im Sommer weniger ,beschmutzt® werden. Die Baumreihe erflllt
eine Vielzahl von Funktionen: Sie lockert den Anblick der Goethestral3e auf, ist
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Nahrungs- und Lebensraum fir Tiere, spendet Schatten und wirkt sich langfristig po-
sitiv auf das Lokalklima des Umfeldes aus.

6.7 Die festgesetzten Baumstandorte kdnnen nach drtlichen Erfordernissen gering-
flgig verschoben werden.

Da die Lage der Hauser und Zufahrten mit dem Bebauungsplan nicht endguiltig fest-
gelegt wird, kdnnen die Baumstandorte ebenfalls nicht genau festgelegt werden. Da-
her ist es notwendig diese in Grenzen variabel zu halten.

6.8 Die zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten und zu pflegen.

Der vorhandene Baumbestand tragt wesentlich zur Aufenthalts- und Lebensqualitat
der kiinftigen Wohngebiete bei und hat eine 6kologische Bedeutung, z.B. als Niststatte
von Brutvogeln und fir das Lokalklima. Um dies dauerhaft zu gewéhrleisten, sind der
Erhalt und die Pflege der Baume notwendig.

6.9 Furdie Grunflachen und Anpflanzungen ist eine Entwicklungspflege von drei Jah-
ren vorzusehen.

Die Festsetzung gewahrleistet, dass sich die geplanten Anpflanzungen gut entwickeln
und sich die oben genannten Ziele einer 6kologischen Aufwertung des Wohngebietes
erfullen.

7. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunstdenk-
male oder Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt,
ist dies gemal 8§ 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauf-
tragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unveréandertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieen, dass bei TiefbaumalBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten
bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung

Stadt Neukloster, den .....................
Der Burgermeister
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