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TEIL 1 Stédtebaulicher Tell

1.1

1.2

Planungsgegenstand

Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Stadt Neubukow beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung im nérdlichen
Bereich des Stadtgebietes am Sprichusener Landweg fortzufihren. Das
Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Angrenzung an den bebauten
Siedlungsbereich der Stadt Neubukow und stellt eine Erweiterung des
vorhandenen Wohnstandortes dar. Die Fléche ist eine AuRenbereichsfliche in
direkter Angrenzung an die bebaute Orislage. Es handelt sich um eine
landwirtschaftlich genutzte Flache, die aufgrund ihrer relativen Nihe zum
Stadtzentrum und der Abrundung des vorhandenen Wohnstandortes aus
stadtebaulicher Sicht gut fiir eine Wohnbebauung geeignet ist.

Der Bebauungsplan wird notwendig, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen filr eine Neubebauung vorzubereiten und fir die Herstellung
der Anlagen der Ver- und Entsorgung die Grundlagen zu schaffen. Die
Inanspruchnahme der Fléche fir die Landwirtschaft wird mit der Anforderung von
Flachen flr die Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion im Grundzentrum
und der ansonsten fehienden Flichenverfugbarkeit begriindet.

Derzeit verfugt die Stadt innerhalb des Stadtgebietes nur noch tiber vereinzelte
und fur eine Wohnnutzung geeignete Grundstlicke. Dem gegentiber steht jedoch
die anhaltend hohe Nachfrage nach weiteren Wohngrundstiicken insbesondere
fur den individuellen Eigenheimbau. Diese Nachfrage konnte mit den zur
Verfligung gestellten Baugrundstlicken im Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt
Neubukow nicht gedeckt werden. Der geplante neue Standort fir
Wohnbebauung grenzt an einen bereits vorhandenen Wohnstandort an und ist
aus Sicht der Stadt Neubukow geeignet fir die Bereitsteliung von Flichen fur die
Eigenversorgung der Stadt mit Wohnbaugrundsticken. Auf der Flache kann von
einer raschen Umsetzung des Planvorhabens ausgegangen werden, da die Stadt
Neubukow die Flachen zur Realisierung der Planung erworben hat. Die
Flachenverfigbarkeit ist somit gegeben. Zugleich wird an bereits vorhandene
Infrastrukturen angekniipft. Das bestehende Siedlungsgefiige wird durch
ergédnzende Flichen fUr den neuen Wohnstandort erweitert.

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Stadt Neubukow und
auBerhalb des Stadizentrums. Es besteht eine gute fuBldufige und
radverkehrliche Anbindung an das Stadtzentrum.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den Wirtschaftsweg nach Spriehusen mit
angrenzendem Wald,

im Osten: durch die riickwértigen Grundstucksgrenzen der
Wohnbebauung — Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11,

im Stiden: durch landwirtschaftliche Flachen,

im Westen: durch landwirtschaftliche Fidchen.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes ohne Mafistab, Quelle: @Geobasis-DE/M-V 2021

Die FlachengréRe des Planungsgebietes betrdgt ca. 4,52 ha. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 26/51 und teilweise
das Flurstiick 27 der Gemarkung Neubukow Flur 3 sowie das Flurstiick 95/3 der
Gemarkung Spriehusen, Flur 1. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches
ergibt sich abschlieRend aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Plangrundlage

Als Plangrundlage flr den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow dient der
Lage- und Hohenplan vom Vermessungsbiiro Hansch & Bernau vom 20.02.2020
erganzt 22.09.2021 im Héhensystem DHHN 2016 und dem Lagebezug ETRS 89.

Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Neubukow hat am 09.06.2020 den
Aufstellungsbeschluss fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Das
Planverfahren wird als zweistufiges Regelverfahren durchgefihrt.

Die Stadtvertretung der Stadt Neubukow hat den Vorentwurf des
Bebauungsplanes in ihrer Sitzung am 26.01.2021 gebilligt und fur das friihzeitige
Beteiligungsverfahren bestimmt. Die berOhrten Behdrden und sonstigen Tréger
¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.03.2021 zur Abgabe einer
Stellungnahme, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 3 Abs. 1 BauGB uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Stadt
Neubukow, Bauamt, BurchardstraBe 1a, 18233 Neubukow in der Zeit vom
23.02.2021 bis zum 23.03.2021 unterrichten. Es bestand in diesem Zeitraum die
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung.
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1.5

1.6

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit
wurde der gemeindenachbarlichen Abstimmung gemaR § 2 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen. Von den beteiligten Nachbargemeinden wurden keine dem
Vorhaben entgegenstehenden Belange vorgebracht.

Die beruhrten Behdrden und Tréger offentlicher Belange haben Stellungnahmen
abgegeben. Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Die vorgetragenen Belange wurden gepriift. Die Planunterlagen wurden um die
zu berucksichtigenden Ergebnisse der Beteiligung aus dem Vorentwurf ergénzt.

Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung am 09.06.2020 die Entwurfsunterlagen
zum Bebauungsplan gebiligt und zu Auslegung bestimmt. Die
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom
08.02.2022 bis einschlieRiich 16.03.2022 in der Stadtverwaltung Neubukow,
Bauamt, BurchardstraBe 1a, 18233 Neubukow statt.

Mit Schreiben vom 02.02.2022 wurden die beriihrten Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 2 BauGB beteiiigt und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager
6ffentiicher Belange sowie der Verbande zu den Entwurfsunterlagen wurden in
einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwégungsvorschlag
versehen. Die Ergebnisse der Abwéigungsentscheidungen wurden in den
Satzungsunterlagen berlcksichtigt. Dies flinrte nicht zu einer emeuten
Auslegung der Planunterlagen. Es erfolgt eine abschlieBende Regelung zum
Umgang mit Mobilfunkantennen als Nebenanlagen. Zudem ergeben sich
klarstellende Hinweise als Hinweise ohne Normchrakter im Text Teil B und
Ergénzungen in der Begrindung. Auf Grundlage des vorliegenden
Regenwasserkonzeptes (Voruntersuchung VEAPLAN Rostock GbR) wird die
abschliefende Lésung auf das wasserrechtliche Erlaubnisverfahren verlagert.

Die Beschlussfassung fur den Satzungsbeschluss wurde auf der Grundlage der
Abwagungsentscheidung vorbereitet. Der Verfahrensabschluss ist in den
Verfahrensvermerken dokumentiert.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow besteht aus:
Planzeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes im MaRstab 1:1.000 mit der
Planzeichenerkldrung,

Text (Teil B) mit den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie
der
- Verfahrensibersicht.
Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung mit Umweltbericht, in der Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefligt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | 8. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung
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vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artike! 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Pianzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

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

- Kommunaliverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 8. 777), zuletzt gesndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51,
S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juni 2021
(BGBI. | 8. 2020)

NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungs-
gesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Jull 2018 (GVOBI. M-V S, 221, 228).

Einordnung in iibergeordnete und értliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitpline gem&R § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Im  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  vom
27.05.2016 (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt. Fir die Stadt Neubukow gelten folgende Ziele und Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung:

Das LEP M-V Programmsatz 3.2 (1) legt die Aufgaben der Zentralen Orte fest.
Die Stadt Neubukow ist gemaR Landesraumentwicklungsprogramm M-V ais
Zentraler Ort definiert (vgl. Anhang 1 — Ubersicht der Zentralen Orte und deren
Nahbereiche (Stand 31.12.2015)). Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf
die Zentralen Orte konzentriert werden (Programmsatz 4.1 (2) LEP M-V}
Zentrale Orte stellen danach die Knotenpunkte des Versorgungsnetzes, in denen
Einrichtungen der Daseinsvorsorge fUr eine flichendeckende Versorgung der
Bevélkerung gebiindelt werden, dar. Demnach iibernehmen zentrale Orte eine
Biindelungsfunktion und dienen als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Die
Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berlicksichtigung einer flachensparenden
Bauweise gemaR LEP Programmsatz 4.2 (1) (Z) auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren. Die Stadt Neubukow ist als Zentraler Ort mit dem festgelegten
Nahbereich Alt Bukow, Am Salzhaff, Biendorf, Carinerland und Kirch Mulsow
eingeordnet,

Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzurdumen. In den Gemeinden sind
geméflt LEP-Programmsatz 4.1 (5) (Z) die innenentwicklungspotenziale sowie
Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.
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2.2

Das LEP Programmsatz 3.1.2 (1) (Z) legt die r&umliche Abgrenzung des Stadt-
Umland-Raumes Rostock in der Grundkarte der rdaumlichen Ordnung fest. Die
Stadt Neubukow befindet sich auRerhalb des Stadt-Umland-Raumes Rostock.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 13 befindet sich in westlicher
Angrenzung an die vorhandene Wohnbebauung und wird nérdlich durch den
Spriehusener Landweg begrenzt. Der Standort erfillt in angemessener Weise
die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich einer Konzentration der
weiteren Wohnflachenentwicklung auf die Zentralen Orte sowie einer
nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller, sportlicher,
wirtschaftlicher und technischer Infrastruktur. Dies dient der Stérkung der
Zentralen Orte und verhindert gleichzeitig eine Zersiedlung des lindlichen
Raumes.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Obergeordneten Ziele und Grundsétze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Meckienburg/ Rostock (RREP MM/R LVO
M-V vom 22. August 2011) ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsétze

sind flir die Planung von Bedeutung.

Die Festlegung der Grundzentren erfolgt im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm (Programmsatz 3.2.2 (1) (2)). Die Stadt Neubukow
ist im RREP MM/R als Grundzentrum mit Nahbereich dargestellt und wird dem
Mittelzentrum Bad Doberan zugeordnet. Entsprechend LEP M-V Programmsatz
3.2(8) sollen Grundzentren als 0Oberérilich bedeutsame Standorte von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge gesichert werden. Sie sollen in ihrer
Leistungskraft gestarkt werden, um auch 0berértliche Aufgaben fiir ihre
teilrdumlichen Verflechtungsbereiche erfillien zu kénnen. Die Grundzentren
bilden die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Schwerpunkte der Landlichen
Raume.

GemalR dem Programmsatz 4.1 (1) (G) des RREP MM/R 2011 soll die (iber den
Eigenbedarf hinausgehende oder Uberértliche Neuausweisung von
Siedlungsfliédchen soll auf die Zentralen Orte konzentriert werden.

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

Der besonderen Attraktivitit des kiistennahen Raumes und dem daraus
resultierenden hohen Siedlungsdruck flir Wohnen, Gewerbe, Fremdenverkehr
und Erholung soll durch eine sensible Ausweisung von Siedlungsflichen — unter
besonderer Berlicksichtigung von Natur und Landschaft — entsprochen werden
{Programmsatz 4.1 (1) (G)).

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

Die vorliegende Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsétzen des
RREP MM/R. Die Stadt Neubukow hat die Belange der Raumordnung und
Landesplanung mit der Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
beachtet. Der Bebauungsplan ist aus der wirksamen 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes entwickelt. Auf dieser Ebene wurde eine
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Alternativenprifung  zur  Standortwahl und Flécheninanspruchnahme
durchgefuhrt. Bei den in der Stadt Neubukow vorhandenen
Innenentwicklungspotentialen handelt es sich um Flachen mit Restriktion,
begriindet durch Altlasten oder unglinstige Baugrundverhaitnisse sowie um
Flachen mit fehlender Flachenverfugbarkeit. Die Stadt Neubukow hat mit der
Aufstellung der 2. Anderung des Flschennutzungsplanes eine Uberprifung
vorhandener Bauliicken vorgenommen. An der bestehenden Situation hat sich
bis zum heutigen Zeitpunkt nichts von wesentlicher Bedeutung verandert. Neue
Sachverhalte ergeben sich nicht. Die Stadt Neubukow verweist auf ihre
urspriingliche Uberpriffung von Potentialen. Es gibt noch weniger Baullicken.
Derzeit werden BaumaRnahmen in der Wismarschen StraRe und am Krépeliner
Tor durchgefiihrt bzw. wurden realisiert, so dass hier die Zahl der Bauliicken noch
geringer wurde. Um- und Ausbauten in der vorhandenen Substanz erfolgen stets.
In Auswertung der Uberpriiffung der rechtsverbindlichen Bebauungspline und
der Bauliicken sieht es die Stadt Neubukow weiterhin als erforderlich an, einen
neuen Wohnungsstandort flr die mittelfristige Bedarfsabdeckung der
Bevélkerung auszuweisen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird der bedarfs- und
nachfrageorientierten Wohnbauflachenentwicklung Rechnung getragen. Es wird
wie im Fldchennutzungsplan dargestellt, auf eine abschnittsweise Realisierung
abgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 11 ist bereits vollstandig realisiert, so dass mit
dem Bebauungsplan Nr. 13 der néchste Abschnitt fir eine Realisierung
vorbereitet wird. Ziel ist es, mit dieser Planung sowohl Bedarfe im individuellen
Eigenheimbau als auch in Teilbereichen im Mietwohnungsbau abzudecken. Es
besteht weiterhin groe Nachfrage an der Bereitstellung von Grundstiicken fur
die Errichtung von Eigenheimen. Innerhalb des Plangebietes sollen nach
Méglichkeit auch barrierefreie und altersgerechte Wohnungen zur Verfigung
gestellt werden. Wohnungen sind in der Stadt Neubukow sehr nachgefragt.

Die Wohnbaufl&chenentwicklung ist ein wichtiger Bestandteil der Stérkung der
Grundzentren. Neben der Sicherung des Eigenbedarfs ist fur die Stirkung des
Grundzentrums Neubukow eine i{iber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung zu beachten. Grundzentren sollen dieser Zielsetzung durch eine
vorausschauende Bodenvorratspolitik gerecht werden. Es gilt den Wohnstandort
Neubukow zu stérken und einem Bevélkerungsriickgang entgegenzuwirken.

Im Ergebnis der Prifung und unter Abwédgung aller landes- und
regionalplanerischen Belange ist der Bebauungsplan Nr. 13 mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Bevdlkerungsentwicklung

Die Stadt Neubukow hatte bis zum Jahr 2015 einen kontinuierlichen
Bevdlkerungsriickgang zu verzeichnen. Seit dem Jahr 2015 ist eine
Stabilisierung mit einer leicht positiven Tendenz in der Bevélkerungsentwicklung
zu verzeichnen. In der Bevélkerungsprognose bis 2030 fur die Stadt Neubukow?
wird lediglich ein Bevélkerungsverlust von 0,9 % prognostiziert. Der Stadt
Neubukow wird in der Prognose ein positiver Wanderungssaldo mit leicht
steigender Tendenz unterstellt. Die ist bisher auch zutreffend. Im
Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte im

1 Amt for Raumordnung und Landesplanung Region Rostock, Stellungnahme zum Vorentwurf vom
24.03.2021 und zum Entwurf vom 14.02.2022

2 Quelle: Bevélkerungsprognose 2030 for den Landkreis Rostock, WIMES—-Stadt- und
Regionalentwickiung, Rostock Januar 2017
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2.4

Landkreis Rostock wird zur Bevélkerungsentwicklung fOr die Stadt Neubukow
folgende Aussage getroffen:

31.12.2018 - 3.918 Einwohner

31.12.2019 — 3.952 Einwohner.

Somit ist ein Bevélkerungszuwachs von 34 Einwohnern (+ 0,9 %) darstelibar.
Fur das Jahr 2020 wurde auf die Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt
Neubukow zuriickgegriffen. Mit Stand vom 31.12.2020 lebten in der Stadt
Neubukow 3.956 Einwohner. Damit ist nur ein marginaler Zuwachs jedoch kein
Einwohnerverlust zu verzeichnen.

Der geplante Wohnbauentwicklung der Stadt Neubukow kann aus
regionalplanerischer Sicht aufgrund der Funktion als Grundzentrum und zur
weiteren Stabilisierung der Einwohnerzahlen gefolgt werden.?

Flachennutzungsplan

Die Stadt Neubukow hat die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
ausschlieBlich unter dem Gesichtspunkt der zukinftigen
Wohnbaufiichenentwicklung in der Stadt Neubukow aufgestellt. Hierbei wurde
eine umfassende Variantenuntersuchung durchgefiihrt. Die Entwicklungsziele
wurden bestétigt. Die Stadt Neubukow verfugt mit der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes Uber eine Plangrundlage, die geeignet ist, die
Wohnbauflachenentwicklung der Stadt in den kemmenden Jahren zu steuern
und zu ordnen. Ziel ist es, den Wohnstandort Neubukow insgesamt zu stirken
und einen Bev&lkerungsriickgang zu vermeiden. Dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB wird mit dieser Planung Rechnung getragen. Die Flache des
aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 13 ist in der wirksamen 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes als Wohnbaufliche dargestellt und bereits fiir eine
bauliche Entwicklung vorgesehen.

% Landkreis Rostock, Amt fur Kreisentwicklung, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 25,03.2021

Planungsstand: Satzung 21.06.2022 10



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal® der Stadt Neubukow
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26

3.2

3.3

34

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt in der Stadt Neubukow nicht vor.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im AuRenbereich
gemal § 35 BauGB. Es liegen keine verbindlichen Planungsrechte vor.
Unmittelbar  dstlich angrenzend befindet sich der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Alten Sprichusener Landweg“ der Stadt Neubukow.

Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung
Stédtebaulicher Bestand

Nutzungen im Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Neubukow und grenzt éstlich an

die z.T. schon bebauten Grundstiicke im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 11 an. Das Plangebiet selbst umfasst eine Flache von ca. 4,52 ha und ist
unbebaut. Die Fladchen im Plangebiet werden bis auf den nérdlich gelegenen
Spriehusener Landweg ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Innerhalb des
Plangebietes sind Restriktionen hinsichtlich des zu berlicksichtigenden
Waldabstandes der nordlich angrenzenden Waldfldchen zu beachten.

Nutzungen in der Umgebung
Nérdlich wird das Plangebiet von dem befestigten Wirtschaftsweg nach

Spriehusen (Spriehusener Landweg) begrenzt. Daran schlieBen sich
Waldflachen an. Westlich und sidlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Fldchen. Ostlich an das Plangebiet grenzen die Wohnbaugrundstiicke des
Bebauungsplanes Nr. 11 und in Weiterfihrung die vorhandene Wohnbebauung
in der Reriker Stral3e an.

Naturrédumlicher Bestand

Das Plangebiet umfasst vorwiegend eine landwirtschaftlich genutzte Ackerfléche.
Nérdlich des Plangebietes befindet sich der asphaltierte Spriehusener Landweg.
Die Flache des Plangebietes wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, so dass
Strukturvielfalt und Biodiversitdt insgesamt gering sind. Nérdlich an den
Spriehusener Landweg auBerhalb des Plangebietes grenzen Waldflachen an.
Die ausfuhrliche Bestandbeschreibung und die Auswirkungen der Planung sind
dem Umweltbericht Teil 2 der Begriindung zu entnehmen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der Plangeltungsbereich liegt auerhalb von internationalen und nationalen
Schutzgebieten. Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich keine
geschitzten Biotope und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes.

Die ausfuhrliche Darstellung zu den Schutzgebieten und Schutzobjekten ist dem
Umweltbericht Teil 2 der Begriindung zu entnehmen.

Topographie, Bodenverhiiltnisse, Bodendenkmale, Altlasten

Topographie
Das Plangebiet stellt sich als ,Muide® dar und fallt im westlichen Teil von

Nordwest nach Siidost zunéchst ab und steigt dann in dstliche Richtung wieder
an. Das Plangebiet fallt ebenso von Nordost nach Sudwest bis zum tiefsten
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3.5
3.5.1

3.5.2

Punkt, der fir das Versickerungsbecken vorgesehen ist, ab. Die natirlichen
Héhen des Geléndes liegen zwischen 26 m und 30 m Gber NHN im DHHN 2016.
Damit sind Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes
verbunden. Im Bereich der geplanten Versickerungsflache fallen die Héhen bis
24,50 m Gber NHN im DHHN 2016 in stidwestliche Richtung ab. Das natlrliche
Gefélle wirkt sich giinstig auf die Entwasserung des Plangebietes aus.

Bodenverhéitnisse

Das Plangebiet ist unversiegelt. Der geotechnische Untersuchungsbericht
(Baugrundgutachten), erstellt durch das Geotechnisches Sachverstandigenbiiro
Dipl.-ing. Timm-Uwe Reeck, Stand 12.11.2018, weist unter dem Mutterboden
aus organischen schluffigen Fein- und Mittelsand Geschiebeboden aus sandigen
bis stark sandigen Schiuff bis Ton auf. Die Geschiebebsdden sind mit
Sandbéndern und Sandlinsen durchzogen. Im Plangebiet treten jahreszeitlich
bedingt schwankende Grundwasserstinde auf. Schichtenwasserstsinde sind
moglich. Eine Versickerung des Niederschlagswassers kann aufgrund der
anstehenden schwach wasserdurchléssigen Bdden nicht wirksam erfolgen.

Bodendenkmale
Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Altlasten

im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung teilte die Untere Bodenschutzbehérde
mit, dass Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangeltungsbereich nicht
bekannt sind.*

Kampfmittel
Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung teilte das Landesamt far zentrale

Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V mit, dass
in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieRen sind.5

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur

Die Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber das bestehende &ffentliche
Verkehrsnetz gegeben. Vom &ffentlichen Personennahverkehr wird das
Plangebiet (iber die Haltstelle in der Reriker StraRe bedient.

Die Grundstiicke des Plangebietes werden ber neu zu errichtende Stralen in
das bestehende ErschlieBungssystem eingebunden.

Ver- und Entsorgung

Die fur die geplante Nutzung erforderliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
im angrenzenden Bereich (Spriehusener Landweg, Reriker Strale, Strale an der
Windmilhle) bereits grundsétzlich vorhanden.

Im geotechnischen Untersuchungsbericht wurde der Boden nur als bedingt
versickerungsfihig bewertet. Fur die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers von Dach- und Verkehrsflichen ist ein oberirdisches

4 Landkreis Rostock, Untere Bodenschutzbehorde, Stellungnahme zum Vorentwurf vom
25.03.2021.

5 Landesamt for zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 30.03.2021.
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Versickerungsbecken im siidwestlichen Bereich des Plangebiet vorgesehen. Das
Regenwasserkonzept wird verfahrensbegleitend erstellt und fortgeschrieben.

Die Léschwasserversorgung fir den Grundschutz ist im Rahmen der
nachgelagerten ErschlieRungsplanung darzustellen.

Die Versorgung mit Elektroenergie kann durch Heranfiihren neuer Leitungen an
das Leitungsnetz der e.dis Netz GmbH ermdglicht werden.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes kann durch die
Erweiterung von Telekommunikationslinien erméglicht werden. Die
Funkversorgung aller drei Netzbetreiber wird vom Silo Lindenweg 1 sichergestellt
und scheint grundsétziich ausreichend zu sein. Ob die aktuelle Versorgung fur
die Endgeréte in den geplanten Geb4uden ausreicht, wurde nicht abschlieRend
dargestelit.®

Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet
Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt Neubukow.

Inhalt des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Neubukow beabsichtigt einen Wohnstandort fur den individuellen
Eigenheimbau und in Teilbereichen fir den Mietwohnungsbau zu entwickeln.
Das stédtebauliche Konzept orientiert sich maBgeblich an der Weiterfihrung der
vorhandenen Bebauung des direkt angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 11.
Hierbei sind unterschiedliche GrundstiicksgroRen und damit verbunden eine
unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten geplant. Die Weiterflhrung der
zweigeschossigen Bebauung gegentiber dem angrenzenden Wald sowie die
Ausbildung einer prégenden Raumkante wird beibehalten. In diesem Bereich
besteht die Méglichkeit das Segment des Mietwohnungsbaus zu bedienen.

Das stadtebauliche Konzept fir den Vorentwurf wurde im Ergebnis von
Variantendiskussionen entwickelt. Die maRgeblichen Varianten unterscheiden
sich im Wesentlichen in der Ausbildung der verkehrlichen ErschlieBung mit einer
Verkehrsanbindung tiber den Bebauungsplan Nr. 11 oder als Ringstrae ohne
eine Verkehrsanbindung tber den Bebauungsplan Nr. 11. Dabei wird dann
lediglich ein Havarieweg und eine radverkehrliche und fuBliufige Anbindung
vorgesehen. Im Ergebnis der Variantendiskussion wurde die Variante der
RingstraBe ohne eine Verkehrsanbindung an den Bebauungsplan Nr. 11
favorisiert und weiterentwickelt. Die Anbindung des Plangebietes an Flachen fiir
den mittel- und langfristigen Bedarf wurde zus#tzlich beriicksichtigt.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll Giber éffentliche Verkehrsflachen
als Ringstrae erfolgen. Uber einen Havarieweg der ebenso fir die fuBlaufige
und radverkehrliche Anbindung ausgebildet wird, wird die Verbindung zum
Bebauungsplan Nr. 11 hergestellt. Die Anbindung an das &rtliche Verkehrsnetz
erfolgt Uber den bereits hergestellten Sprichusener Landweg, der bis zur
Einmindung in das Plangebiet erweitert wird.

& Deutsche Funkturm GmbH, Stellungnahme zum Entwurf vom 07.02.2022
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Die Stellplatze sollen auf den privaten Baugrundsticken errichtet werden.
Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen ist die Anordnung von ffentlichen
Parkpltzen vorgesehen. Zur Férderung der E-Mobilitit kénnen hier auch
Parkplatze mit Elektroladeséulen vorgesehen werden.

Die Griin- und Freiflachen im Plangebiet sollen in privatem Eigentum verbleiben.
Die Festsetzung offentlicher GrUnflédchen ist nicht vorgesehen. Es werden
Flachen zum Anpflanzen von Bumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
auf Bauflache als Abgrenzung des Plangebietes zu den landwirtschaftlichen
Fldchen festgesetzt. Zur Begriinung des Plangebietes sind Baumanpflanzungen
im dffentlichen Strafenraum vorgesehen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNV0Q)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVvO)

Textliche Festsetzung 1.1.1
In dem allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrien

Nutzungen allgemein zulédssig:

- Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

Begriindung;
Entsprechend den dargesteliten Planungszielen unter Beriicksichtigung der

ostlich angrenzenden Wohnbebauung soll fir das Plangebiet ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt werden. Dieses wird in 6
Teilgebiete (WA 1 - WA 6) gegliedert. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR
ihrer Zweckbestimmung vorwiegend dem Wohnen, so dass aufler der
Wohnnutzung in einem gewissen Umfang auch andere Nutzungen zulissig sind.
In stédtebaulicher Hinsicht sind weitere Nutzungen neben dem Wohnen
ausdrucklich erwiinscht. Unter diesen Gesichtspunkten wurde davon abgesehen,
ein reines Wohngebiet festzusetzen. Es wird sichergestellt, dass neben der
vorwiegenden Wohnnutzung auch andere wohngebietsvertrigliche Nutzungen
allgemein zuldssig sind. Entsprechende Nutzungen sind derzeit nicht
nachgefragt, sollen jedoch im Rahmen dieser Angebotsplanung zuléssig sein.
Hierbei sollen solche Nutzungen zuléssig sein, die sich nach inrem Stérpotenzial
der Wohnnutzung unterordnen. Dabei wird auf eine kleinteilige Siedlungsstruktur
abgestellt

Textliche Festsetzung 1.1.2
In dem allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

nach § 4 Abs. 3 BauNVO
-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
-  sonstige nicht stérende Gewerbebelriebe,
Anlagen fiir Verwaitungen,
Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
gemaB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschiossen.

Begriindung:
Die in einem allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um
sicherzustellen, dass die fur den Wohnungsbau vorgesehenen Fliachen auch
vorrangig fur den Wohnungsbau zur Verfugung stehen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden wie auch Ferienwohnungen durch
einen stindig wechselnden Personenkreis genutzt und das damit verbundene
Verkehrsaufkommen ist geeignet, Stérungen in dem Gebiet zu verursachen.
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Auch von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben kénnen Stérungen der
Wohnnutzungen ausgehen, die unerwiinschte nachbarschaftliche Konflikte
erzeugen koénnen. Bei der Beurteilung sind alle typischerweise mit dem Betrieb
verbundenen Auswirkungen auf die nahere Umgebung, wie z.B. Art und Anzahl
der Betriebsvorgénge, der Betriebseinzugsbereich und die damit verbundenen
Zu- und Abfahrtsverkehre zu berlicksichtigen. Es wurden Flidchen flr
gewerbliche Ansiedlungen an anderen Standorten in der Stadt Neubukow
planungsrechtlich vorbereitet. Diese stehen zur Verfliigung und kénnen genutzt
werden. Die mafigeblichen stadtebaulichen Grinde bestehen neben
verkehrlichen und schalitechnischen Auswirkungen darin, dass die fur die
Wohnnutzung vorgesehenen stédtischen Flichen auch einer entsprechenden
Nutzung in der erforderlichen GréBenordnung zugefilhrt werden kénnen.

Sofern eine Mobilfunkaniage in ihrer Funktion und Bedeutung innerhalb des
Versorgungsnetzes so gewichtig ist, dass sie als eigenstindige Anlage
anzusehen ist, dann handelt es sich um eine bauliche Hauptanlage.
Mobilfunkanlagen werden dann als nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne der
BauNVO eingeordnet und sind innerhalb des aligemeinen Wohngebietes
unzuldssig.

Anlagen fUr Verwaltungen sind eher biiroghnliche Nutzungen oder Einrichtungen,
die mit Publikumsverkehr verbunden sind. Hierfur ist das Plangebiet aufgrund
seiner Ortsrandiage nicht geeignet. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fugen
sich in die stddtebauliche Struktur des Wohnstandortes nicht ein. Fir die
ausgeschlossenen Nutzungen stehen in der Stadt Neubukow besser geeignete
Standorte zur Verfugung. Negative stidtebauliche Folgen sind durch den
Ausschluss nicht zu erwarten.

Textliche Festsetzung 1.1.2
In dem festgesetzien Allgemeinen Wohngebieten sind in den Teilgebieten WA1,

WAZ2, WA3, WA4, WAS5 und W6 gemsB § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO iV.m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO Réume oder Gebédude, die einem sténdig wechselnden Kreis
von Gésten gegen Entgelt vorilbergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt
werden und die zur Begrindung einer eigenen Hiuslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVQ) unzuléssig.

Beqrindung:
Es besteht in der Stadt Neubukow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer

Flachen fir Wohnbebauung im Bereich der Dauerwohnnutzung. Ein
Nutzungsmix aus Dauerwohnnutzung und dem zeitweiligen Wohnen zu
Erhclungszwecken und Ferienwohnen steht den Planungszielen entgegen.
Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind innerhalb des Plangebietes nicht
zuldssig.

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

Das Mal der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundfl&chenzahl
(GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse bzw. die zul&ssigen Trauf- und Firsthdhen
als Hochstmale bestimmt werden.
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5.2.2

Grundfléichenzahl

Textliche Festsetzung 2.1 )
Im  Plangeltungsbereich ist die Uberschreitung der festgeselzten

Grundfidchenzahi (GRZ) von 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen GRZ von 0,45 zuléssig.

Begriindung: _
Durch die Grundflichenzahl (GRZ) wird der Anteil der Grundstiicksfiiche

bestimmt, der wvon baulichen Anlagen Oberdeckt werden darf. Die
Grundflidchenzahl in dem aligemeinen Wohngebiet wird mit 0,3 festgesetzt und
unterschreitet die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Orientierungswerte fiir
die Obergrenze um 0,1. Mit dieser Festsetzung wird die ortstypische
Umgebungsbebauung berlicksichtigt und der Bodenschutzklausel Rechnung
getragen, wonach der Umgang mit Grund und Boden sparsam erfolgen soll.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kénnen zudem durch die Begrenzung
der Versiegelung vermieden werden

GeméR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulidssige Grundfiache durch die in
Satz 1 bezeichneten baulichen Anlagen, nicht jedoch durch die Hauptanlagen,
um bis zu 50% Uberschritten werden. Dies umfasst Garagen und Stellpléatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliiche, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird. Fir diese Anlagen ist im Plangeltungsbereich eine GRZ bis zu
0,45 zulassig.

Héhe der baulichen Anlagen

Textliche Festsetzung 2.2
Der festgeselzte ErdgeschossfuBboden (FertigfufRboden) dient als Bezugshthe

fir die Festsetzung der oberen Bezugspunkte. Die zuldssige Hohe der baulichen
Anlagen wird durch Festsefzung der maximalen Trauf- und Firsth6he bestimmit.

Textliche Festsetzung 2.2.1
Die Traufhthe ist der Schnittpunkt des aufstrebenden traufseitigen Mauerwerks

mit der Dachhaut. Die festgeseizte Traufhéhe gift nicht fiir Traufen von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie fir Nebengiebel und Kriippelwalm
der Hauptgebédude. Die Traufhthe wird mit maximal 4,50 m bzw. 6,50 m geméh
Nutzungsschablone tber dem Erdgeschossfuboden (FertigfuRboden)
festgeseilzi.

Textliche Festsetzung 2.2.2
Die Firsthéhe ist der Schnittpunkt der DachauRenhautfichen, bei Zeltddchern

der héchste Punkt der Oberkante der Dachhaut (Spitze des Zeltdaches). Die
Firsthhe wird mit maximal 9,50 m iiber dem Erdgeschossfulboden
{Fertigfuboden) festgesetzt.

Textliche Festseizung 2.2.3
Die maximal zuldssige Firsthhe darf durch technische Aufbauten, Schornsteine,

Liaftungsrohre und Antennenanlagen bis zu einer Héhe von 0,50 m iiberschritten
werden.

Begrindung:
Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Geb&udehéhe, hier die Firsthéhe,

und die Zahl der Vollgeschosse wird mafigeblich Einfluss auf die
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5.2.3

Héhenentwicklung im Plangebiet genommen. Mit der Festsetzung der Zah! der
Vollgeschosse allein kann nicht gewahrieistet werden, dass gegentber der
Umgebungsbebauung unvertragliche Gebzudehdhen ausgeschlossen werden
kénnen. Somit trifft die Stadt Neubukow ergénzende Festsetzungen zu Trauf-
und Firsthéhen.

Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als obere Abgrenzung der
baulichen Anlage kommen als Bezugspunkt regelméRig die Traufhéhe und die
Firsthéhe in Betracht. Der obere Bezugspunkt der TraufhGhe ist das MaR
zwischen Oberkante ErdgeschossfuBboden (FertigfuBboden) und dem
Schnittpunkt der Dachhaut mit dem aufstrebenden traufseitigen Mauerwerk. Der
obere Bezugspunkt der Firsthéhe ist das MaB zwischen Oberkante
Erdgeschossfulboden (FertigfuBboden) und dem obersten Abschluss der
Dachhaut (First), also dem Schnittpunkt der DachauRenhautfiichen. Bei
Zeltdachern ist die Firsthéhe der héchste Punkt der Oberkante der Dachhaut
(Spitze des Zeltdaches). Um die Errichtung technisch notwendiger Anlagen zu
erméglichen, wurden Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zuldssigen
Héhe getroffen.

Die maximalen Trauf- und Firsthéhen werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss
auf die Hohenregelung und die bauliche Ausgestaltung der Dacher der
Hauptgeb&8ude zu nehmen. Die Festsetzungen orientieren sich an dem
unmittelbar angrenzenden allgemeinen Wohngebiet. Der Bebauungsplan Nr. 13
stellt die Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar, so dass die
stadtebaulichen Ausnutzungskennziffern somit beibehalten werden. Parallel zum
Spriehusener Landweg ist, bedinget durch die GréRe der Baugrundstiicke, eine
zweigeschossige Bebauung (zwingende Festsetzung) vorgesehen. In den daran
angrenzenden Baugrundstiicken ist nur eine eingeschossige Bebauung méglich.
Zysétzlich wird die Oberkante des Erdgeschossfulbodens (FertigfuBboden)
durch textliche Festsetzung geregelt, da diese gegeniilber dem RohfuRboden
eine bessere Kontrolle am fertiggestellten Bauwerk gewéhrleistet.

Prinzipskizze zu Traufhshe, Firsthéhe, ErdgeschossfuRboden

[

e e 0 0 e

B e —— - FyTa -
- = pitlinre Gelindshihe "ﬁT
E

Héhenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1
Als unterer Bezugspunkt fiir die Héhenlage in den Teilgebieten WA1, WA2, WA3
auller Baugrundstiick Nr. 21 und im Teilgebiet WA4 filr die Baugrundstiicke Nr.
35 bis Nr. 42 gilt:
Der Bezugspunkt fir die Hshenlage ist aufgrund der Hohenpunkte in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes im unbeeintrachtigten Zustand zu
ermitteln (natlrliche Gel&ndeoberfiéche).
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Der Bezugspunkt ist gleich der mittleren Gel&ndehdéhe des tiberbauten
Grundstlcksteils. Die mittlere Gelandehthe ist unter Beriicksichtigung der
Héhenlagen der Eckpunkte des jeweiligen Gebsudes zu ermitteln.

Textliche Festsetzung 3.2
Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenlage in dem Teilgebiet WA6 und im

Teilgebiet WA4 fir die Baugrundstilcke Nr. 26 bis Nr. 34 (Baugrundstiicke mit
abfallender Héhenlage in Bezug auf die zugehdrige ErschiieBungsstrafie) gilt die
Hohenlage der StraBBenachse (Gradientenhéhen), die der ErschiieBung des
Baugrundstiicks dient, gemessen senkrecht zur Mitte der Gebdudeseite die zur
ErschlieBungsstralle liegt. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare
Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung fesigesetzten
Héhenbezugspunkten (Gradientenhdhen) zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken
kann die filr den unteren Bezugspunkt heranzuziehende Strale frei gewéahit
werden. werden. Fiir die Eckgrundstiicke Nr. 26 und Nr. 29 ist die nérdlich
angrenzende ErschlieBungsstrafie malgebend.

Textliche Festsetzung 3.3
Als unterer Bezugspunkt fiir das Baugrundstiick Nr. 21 im Teilgebiet WA3 gilt der
in der Planzeichnung grundstticksbezogen festgesetzte Héhenbezugspunkt.

Textliche Festsetzung 3.4
Die konstruktive Sockeihdhe darf maximal 0,5 m Ober dem unteren Bezugspunkt

liegen. Das Maf3 der konstruktiven Sockelhhe bezieht sich auf den vertikalen
Abstand zwischen der Erdgeschossfullbodenoberkante und dem unteren
Bezugspunkt. Der ErdgeschossfulSboden darf jedoch nicht unter dem unteren
Bezugspunkt liegen.

Begriindung:
Die Bestimmung des unteren Bezugspunktes hat hinreichend bestimmt zu

erfolgen. Aufgrund des bewegten Geléndes wurde filr Grundstiicke, die in Bezug
auf die ErschlieBungsstralle ansteigen, ein anderer unterer Bezugspunkt
(textliche Festsetzung 3.1) gewshlt als fiir Grundsticke, die in Bezug auf die
ErschlieBungsstrae abfallen. Fir diese Grundsticke wurden die
Gradientenhéhen als unterer Bezugspunkt festgesetzt (textliche Festsetzung
3.2). Der untere Bezugspunkt ergibt sich dabei durch lineare Interpolation der
beiden nachstgelegenen zeichnerisch festgesetzten relevanten
Hohenbezugspunkte, gemessen senkrecht zur Mitte der Geb&dudeseite, die der
angrenzenden zur ErschlieBung bestimmten Fléche zugewandt ist.

Fur die Baugrundstiicke, die in Bezug auf die ErschlieRungsstrale ansteigen,
wurde der untere Bezugspunkt fir die Hdhenlage der Gebdude in den
Baugebieten unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen vorhandenen
Geléndehdhen gewahlt. Es wurde der Bezug zur natiirlichen Gelandeoberflache
gewdhlt. Als naturliche Gelandeoberfliche ist die gewachsene und fir einen
ldngeren Zeitraum nicht durch Aufschittungen oder Abgrabung verdnderte
Oberfléche eines Grundstiicks zu verstehen. Sie ist in der Planzeichnung durch
Hohenangaben (Hohenpunkte) und Hohenlinien aufgrund eines Lage- und
Héhenplanes ablesbar. Diese Hohen dienen dann mittels Interpolation zur
Ermittlung der Héhen an den Geb&udeecken. Der untere Bezugspunkt bleibt
somit auch bei einer tatséchlichen Veranderung des Gelandes bestehen.
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524

5.3

5.3.1

5.3.2

Mit der Festsetzung des unteren Bezugspunktes ist nicht ausgeschlossen, dass
sich der untere Bezugspunkt auch unterhalb der zukiinftigen Fahrbahnhéhe
befinden kann (z. B. am Anliegerweg) und somit Gebaude auch unterhalb der
Ruckstauebene liegen kénnen, sofern keine Anhebung des Geléndes bis auf
StralBenniveau erfolgt. Der ermittelte Bezugspunkt vor einer Geldndeanhebung
bleibt bestehen.

Die hdéhenmalige Einordnung des Geb#dudes ist im Rahmen des dem
Bebauungsplan nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens
nachzuweisen.

Zahl der Vollgeschosse

Es werden Festsetzungen zur Zahl der Voligeschosse getroffen. In den
Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind zweigeschossige Gebaude zu errichten. Die
stadtebauliche Situation entlang des Sprichusener Landweges soll als
Abgrenzung der Bebauung zum Wald weitergefihrt werden und es soll
gewdéhrleistet werden, dass keine wesentlich unterschiedlich hohen Gebzude
entstehen kénnen. Die Zahl der Vollgeschosse wird zwingend festgesetzt. In
diesen Bereichen besteht insbesondere die Méglichkeit der Realisierung von
Mietwohnungen in Mehrfamilienh&usern. In den Teilgebieten WA 3 bis WA 6 wird
die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. Damit sollen zum
Ubergang in die freie Landschaft keine (berdimensionierten Baukérper
entstehen. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entspricht auch
uberwiegend der angrenzenden Bebauung und ber{icksichtigt somit das Ortsbild.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung der baulichen
Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird zur Umsetzung des stidtebaulichen Konzeptes
eine Festsetzung zur Bauweise getroffen. In dem festgesetzten allgemeinen
Wohngebiet wird in den Teilgebiete WA1 bis WAG gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Gebaude der
Hauptnutzung mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind einzuhalten.

Als zuléssige Hausform sind nur Einzelhauser zuléssig. Die Lénge der Zul&éssigen
Hausform darf maximal 50,0 m betragen.

Diese Festsetzungen tragen dem stédtebaulichen Konzept Rechnung, hier eine
kleinteilige Wohnbebauung zu sichern. Doppelhduser und Reihenhauser sind
somit unzulgssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen definiert, die durch Hauptaniagen tberbaut
werden kénnen. Damit werden gleichzeitiy die nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen geregelt. Innerhalb der festgesetzten, durch Baugrenzen
bestimmten Flachen, kénnen die Hauptbaukérper angeordnet werden.

Grundsiétzlich verlaufen die festgesetzten Baugrenzen in einem Abstand von
5,00 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen und in einem Abstand von 3,00 m zu
den untergeordneten offentlichen Verkehrsflichen (Anliegerweg, Havarieweg
und Zufahrtsweg zum Versickerungsbecken).
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5.3.3

5.3.4

Innerhalb des Piangebietes wurde in den nérdlichen Teilgebieten WA1 und WA2
durch die Festsetzung der Baugrenzen der nach § 20 Landeswaldgesetz
(LWaldG M-V) erforderliche Abstand von 30 m zum Wald fir die Errichtung
baulicher Anlagen beriicksichtigt.

Textliche Festsetzung 5 B
Im  Plangeltungsbereich ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch

Hauptgebdude unzuldssig. Ausnahmsweise dirfen die festgesetzten
Baugrenzen mit Terrassen und Balkonen bis zu einer Tiefe von 3,00 m und einer
Breite bis zu 1/3 der jeweiligen Gebéudeseite (lberschritten werden, sofern diese
nicht innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes liegen.

Begriindung:
Ist eine Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, so dirfen Gebaude

oder Gebdudeteile diese grundsatzlich nicht Oberschreiten. Lediglich ein
Vortreten von Gebéudeteilen in geringfagigem Ausmall kann zugelassen
werden. Die Stadt Neubukow méchte hier eine abweichende Regelung von der
Geringfugigkeit des Uberschreitens treffen und trifft diesbeziiglich eine nach Art
und Umfang bestimmte ausnahmsweise =zulissige Uberschreitung. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit berlicksichtigt den gesetzlichen Waldabstand
dahingehend, dass hier die Uberschreitung innerhalb des gesetzlichen
Waldabstandes nicht zuléssig ist.

Stellung baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung soll sichergestellt werden, dass
Gebdude in den gekennzeichneten Baufenstern in ihrer Ausrichtung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept realisiert werden. Die Stellung der
baulichen Anlagen wurde mit dem Entwurf hinsichtlich der Ost-West-Ausrichtung
der Firste der Hauptbaukdrper zugunsten einer verbesserten stédtebaulich-
raumlichen Situation optimiert. Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen
Anlagen soll fir die zuklinftige Bebauung eine homogene Grundstruktur
basierend auf dem stédtebaulichen Konzept vorgegeben werden. Dabei wird
berucksichtigt, dass bei einer konsequenten Giebelsténdigkeit der
Hauptgeb&ude die Besonnung und Durchliftung der vorhandenen bebauten
Grundstiicke beriicksichtigt wird. Durchblicke bleiben weiter erhalten. Es wird
somit Einfluss auf das stidtebauliche Bild innerhalb des Plangebietes
genommen.

Garagen, iiberdachte Stellplitze, Stellpldtze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 12 Abs. 6 BauNVO, 14 Abs. 1 BauNVO und § 23
Abs. 5 BauNVvO)

Textliche Festsetzung 7.1
Garagen und (iberdachte Stellpléfze sind zwischen siraBenseitiger Baugrenze

und der Straflenbegrenzungslinie unzuldssig.

Abweichend davon sind innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes Garagen,
tiberdachte Steliplétze und Stelipldtze im Teilgebiet WA2 erst in einem Abstand
von mindestens 5,00 m von der nérdlichen und westlichen Grundstilicksgrenze
sowie im Teilgebiet WA1 erst in einem Abstand von mindestens 5,00 m von der
Ostlichen Grundstiicksgrenze zuléssig. Garagen, Uberdachte Stellpldtze und
Stellpldtze innerhalb des geselzlichen Waldabstandes bediirfen einer
forstrechtlichen Genehmigung der zusténdigen Forstbehérde.
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Textliche Festsetzung 7.2
Nebenanlagen gemd8 § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind

eingefriedete Standorte fiir Abfallbehalter und Einfriedungen, sind zwischen
stralBenseitiger Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie unzuldssig.
Abweichend davon sind Innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes
Nebenanlagen geméaf3 § 14 Abs. 1 BauNVO im Teilgebiet WA2 erst in einem
Abstand von mindestens 500 m von der noérdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze sowie im Teilgebiet WAT erst in einem Abstand von
mindestens 500 m von der &stlichen Grundstiicksgrenze zulgssig. Die
Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVOQ innerhalb des gesetziichen
Waldabstandes bediirfen einer forstrechtlichen Genehmigung der zusténdigen
Forstbehérde.

Textliche Festsetzung 7.3
Im Teilgebiet WA1 sind Garagen, iiberdachte Stellpidtze und Stelpldize sowie

Nebenanlagen gemé&l § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind
Einfriedungen, erst in einem Abstand von mindestens 7,00 m von der nérdlichen
Grundstiicksgrenze zuléssig.

Textliche Festsetzung 7.4
Garagen, Uberdachte Stellplétze und Stellpliize gemé&B § 12 BauNVO sowie

Nebenaniagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, ausgenommen davon sind
Einfriedungen, sind in einem Abstand von 1,00m zur fesigeseizten
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Havarieweg” und ,Zufahrisweg®
unzuléssiq.

Begrlindung:
Im gesamten Plangebiet werden innerhalb der Vorgartenbereiche Garagen und

Uberdachte Stellpldtze sowie Nebenanlagen gemiR § 14 Abs. 1 BauNVO
ausgeschlossen. Als Vorgartenbereich wird die Flache zwischen straRenseitiger
Baugrenze und deren seitlicher Verlangerung bis zur seitlichen
Grundsticksgrenze und der StraBenbegrenzungslinie definiert. Die
Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes
freigehalten werden. Der Vorgartenbereich bleibt so stédtebaulich definiert und
soli nicht durch bauliche Anlagen gestért und optisch beeintréchtigt werden. Um
eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht nur im Hinblick auf die
Hauptgebiude zu gewdhrleisten, trifit der Bebauungsplan diese
einschrénkenden Festsetzungen fir Garagen, Uberdachte Steliplatze und
Nebenanlagen innerhalb der Vorgartenbereiche. Die Ausnahmen wurden
gesondert geregelt.

Die Festsetzung berlicksichtigt gleichwohl die Freihaltung der Bereiche zwischen
der Strallenbegrenzungslinie der privaten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Anliegerweg” und der zugehdérigen Baugrenze. Eine
Bebauung dieser Bereiche wiirde den Anliegerweg optisch einengen und bei
einer zulassigen beidseitigen Bebauung kénnen diese baulichen Anlagen eine
Tunnelwirkung entfalten. Diese Wirkung geht in diesen Bereichen von
Stellplétzen nicht aus, so dass diese zugelassen werden kdnnen.

Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch stationire Gerite
(Klimagerate, Kohigerdte, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzulassig. Fur Luft-Wiarme-
Pumpen, Klimagerdte, Kuhlgerdte, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke
und vergleichbare Anlagen gelten die Anforderungen der TA Larm. Vom
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Bauherrn bzw. Grundstlickseigentimer ist daher neben dem geeigneten
Standort bereits bei der Auswahl der Gerite auf den Stand der Technik zu
achten.

Mit dieser Festsetzung wird klargestellt, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze
und Stellplétze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO auch auRerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig
sein kénnen.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 wurden zusétzlich Regelungen zu Garagen,
Uberdachten Stellplatzen, Stellpldtzen und Nebenanlagen innerhalb des
gesetzlich festgelegten Waldabstandes, der durch die Waldabstandslinie (W)
gekennzeichnet ist, getroffen. Garagen, (berdachte Stellplatze und
Nebenanlagen sind erst in einem Abstand von mindestens 5,00 m von den
jeweiligen StraRenbegrenzungslinien zuldssig. Hier wird dem stidtebaulichen
Grundprinzip der Freihaltung der Vorgartenbereiche zur positiven Gestaltung des
Ortsbildes gefolgt.

Im Teilgebiet WA1 sind Garagen, lberdachte Stellplatze, Stellplatze sowie
Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO erst in einem Abstand von 7,00m
von der nérdlichen Grundsticksgrenze zuléssig. Die Festsetzung beriicksichtigt
neben dem stédtebaulich gewollten Ordnungsprinzip den ohnehin von Bebauung
freizuhaltenden  Wurzelschutzbereich  (Kronentraufe+1,50 m) der am
Plangebietsrand vorhandenen Biume.

In diesem Zusammenhang wird entlang der PlanstraBe A und des
weiterfihrenden Spriehusener Landweges ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Die
Regelung des ruhenden Verkehrs in direkter Angrenzung an die nérdlich gelegen
ffentlichen Verkehrsflachen auf den privaten Grundstiicken ist nicht Zielsetzung
der Stadt Neubukow.

Garagen, Uberdachte Stellplatze, Stellplatze sowie Nebenanlagen gemil § 14
Abs. 1 BauNVO bediirfen innerhalb des gesetzlich festgelegten Waldabstandes
einer forstrechtlichen Genehmigung gemaR § 20 Abs. 2 LWaldG M-V.

Textliche Festsetzung 7.5
Femmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunkaniagen) im Sinne des § 14 Abs.

1a BauNVO sind unzuléssig.

Begriindung:
Mobilfunkanlagen wéren als Nebenanlagen im Plangebiet auBer in den

definierten Vorgartenbereichen und in einem Abstand von 5,00 bzw. 7,00 m zur
ngrdlichen Plangebietsgrenze gemaR den getroffenen Festsetzungen zulassig.
In der Stadt Neubukow ist die Funkversorgung, wie dargestellt, sichergestellt.
Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1a BauNVO werden im
Plangebiet ausgeschlossen, um eine Beeintréchtigung des Orts- und
Landschaftsbildes auch im Ubergang zur freien Landschaft zu vermeiden. Es
sollen ebenso negative optische Wirkungen im Wohngebiet selbst vermieden
werden.

Planungsstand: Satzung 21.06.2022 23



Satzung ber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal® der Stadt Neubukow

5.4

5.5

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

Textliche Festsetzung 8.1
Innerhaib des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird in den Teilgebieten

WAT und WA2 die Zahi der Wohnungen fir Einzelh&user auf vier Wohnungen je
Wohngebéude (Einzelhaus) beschrénkt.

Begriindung:
In den festgesetzten Teilgebieten WA1 und WA2 ist aufgrund der

GrundstiicksgréRe und der Zweigeschossigkeit der Einzelhduser die Moglichkeit
der Realisierung von Mietwohnungen gegeben. Zur Erreichung des
Planungsziels, Flachen fir die Bereitstellung von Mietwohnungen vorzusehen,
wird die Anzahl von Wohnungen in Wohngebéuden auf maximal vier Wohnungen
je Einzelhaus begrenzt.

Textliche Festsetzung 8.2
Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wird in den Teilgebieten

WA3, WA4, WAS und WAE die Zahl der Wohnungen fir Einzelh&user auf zwei
Wohnungen je Wohngebiude (Einzelhaus) beschrinkt

Begrindung:
In den Teilgebieten mit einer kleineren GrundstiicksgréBe sollen entsprechend

den Planungszielen der Stadt Flachen fur den individuellen Eigenheimbau in
Form von Einfamilienhdusern bereitgestellt werden. Die Begrenzung der Anzahl
der Wohnungen in Wohngebduden auf zwei Wohnungen ist geeignet den
Charakter des Wohngebietes in den Teilgebieten WA3 bis WAS fir den
individuellen Eigenheimbau dauerhaft zu sichern.

Die verkehriiche ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsbeiange werden auf
dieses Planungsziel abgestimmt.

Verkehrsflichen und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stra3enverkehrsflichen

Die Festsetzung der Verkehrsflichen erfolgt auf der Grundlage des
stidtebaulichen Konzeptes. Die ErschlieBung ist ringférmig angelegt, so dass
keine  Wendemoglichkeiten  erforderlich  werden. Far  zuklnftige
Entwicklungsméglichkeiten wird eine verkehrliche Anbindeméglichkeit am
westlichen Plangebietsrand mit berticksichtigt.

In Auswertung der Abstimmung zwischen dem technischen Planer und der
zusténdigen Unteren StraBenverkehrsbehérde wird der Stellungnahme der
Behdrde gefolgt. Die PlanstraBen werden als é&ffentliche Verkehrsflichen
festgesetzt. Die innere Gliederung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt in der
nachgelagerten ErschlieBungs- und Ausfllhrungsplanung. Die dargestellten
Regelprofile stellen lediglich Empfehiungen fir das StraRenprofil dar. Die
Aufteilung der festgesetzten Verkehrsflache obliegt der technischen Planung. Die
festgesetzten Verkehrsflaichen lassen diesbeziiglich Varianten zu. Die Stadt
Neubukow geht davon aus, dass die mit der Behérde und dem technischen
Planer abgestimmten Breiten der 6&ffentlichen Verkehrsflichen eine
funktionierende Ausfiihrungsplanung ermégiichen wird. Nach Realisierung des
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5.6

5.7

Bebauungsplanes ist die Integration des Wohngebietes in die bestehende ~Zohe
30" vorgesehen.

Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung

Im Teilgebiet WA4 wurde fUr die ErschlieBung von zwei rickwiértigen
Baugrundstiicken eine private Verkehrsfliche als Anliegerweg festgesetzt. Der
notwendige Mulibeh3lteraufstellplatz wird an der Planstrale B vorgesehen und
unterliegt einer temporéren Nutzung am Entsorgungstag. Ansonsten sind die
Mllbehalter auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen.

DarUber hinaus ist ein Zufahrtsweg zur Entsorgungsfliche und ein Havarieweg
als Verbindung zum angrenzenden Wohngebiet vorgesehen. Hierbei handelt es
sich jeweils um Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang des Spiehusener Landweges werden fir die Teilgebiete WA1 und WA2
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Das stidtebauliche Ziel besteht in
der ErschlieBung der Wohngrundstiicke iiber die geplante RingstralRe. Der
Spriehusener Landweg soll als vorhandener Wirtschaftsweg bestehen bleiben
und nicht ausgebaut werden. Somit kann der vorhandene Baumbestand am
nordlichen Plangebietsrand unbeeinirgchtigt erhalten werden.

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Grundlage fur die Festsetzung der Entsorgungsfliche im stdwestlichen
Plangebiet bildet das Regenwasserkonzept (Vorplanung VEAPLAN Rostock
GbR) weiches verfahrensbegleitend fortgeschrieben wird. Es handelt sich hierbei
um die Festsetzung einer Entsorgungsfliche mit der Zweckbestimmung
.versickerungsfliche". Gemak der im Vorfeld vorgenommenen
Baugrunduntersuchungen ist hier eine Versickerung méglich. Die Fldche wurde
gemdR der technischen Vorplanung festgesetzt und dimensioniert. Die
Versickerung von Niederschlagswasser, dass nicht dem
Regenwasserriickhaltebecken zugefiihrt wird, ist somit innerhalb der geman
technischer Planung ausgewiesenen Fliache vorgesehen. Die im westlichen Teil
des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wird durch das geplante
Versickerungsbecken in den Grundwasserkdrper WP_KW_4_16 # Hellbach
West eingeleitet. Den Anforderungen des Gesetzgebers an die breitfléchige
Versickerung von Niederschlagswasser in der belebten Bodenzone wird somit
Rechnung getragen.

Innerhalb der festgesetzten Entsorgungsfliche mit der Zweckbestimmung
nversickerungsfliche” ist das Anlegen einer 3,50 m breiten teilversiegelten
Umfahrt zuldssig. Diese dient der sachgerechten Bewirtschaftung der Fléche
durch den Zweckverband ,Kihlung”. Ausnahmsweise kann die Errichtung eines
Abwasserpumpwerks zugelassen werden. Der zukiinftige Standort eines
Abwasserpumpwerks ist so zu wahlen, dass es zu keinen Beeintrichtigungen
der angrenzenden geplanten Wohnbebauung kommt.

Flédchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Festsetzung 10.1
Aufschiittungen oder Abgrabungen sind innerhalb des Plangebietes nur zur

Angleichung des natiiriichen Geldndes an die Strallenverkehrsfliche Zulgssig.
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Festsetzung 10.2

Aufschiittungen und Abgrabungen sind jeweils nur bis zu einer Héhe oder Tiefe
von 0,75 m in Bezug auf die gewachsene Geldndeoberfiiche zuldssig.
Stiitzmauemn sind nur zum Abfangen von Aufschiitfungen und Abgrabungen in
der fiir diese Bodenbewegung zuldssigen Héhe zulissig.

Festsetzung 10.3
Fiir Baugrundstticke mit abfallender Hbhenlage in Bezug auf die zugehérige

ErschlieBungsstralle sind Aufschiittungen zur Angleichung des nattrlichen
Geldndes an die Straenverkehrsfldche auf die H6he der zugehérigen, an das
Baugrundstiick angrenzende ErschilieBungsstrafie wie folgt vorzunehmen:

auf der gesamten Grundstiicksbreite,

mindestens bis zur straRenseitigen Baugrenze ab der zugehdrigen

ErschlielBungsstrale,

- maximal in der Tiefe der mit Baugrenzen festgesetzien iiberbaubaren
Grundstiicksfléche zuziiglich der Fléchen fiir die ausnahmsweise zul4ssige
Uberschreitung durch Terrassen, gemessen ab der zugehdrigen
ErschlieBungsstralie.

Begriindung:
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Héhenlage gehen vom natirlichen

Gelédnde und von den Gradientenhéhen der geplanten StraRen aus.
Aufschittungen und Abgrabungen sind jeweils nur bis zu einer Héhe oder Tiefe
von 0,75 m in Bezug auf die gewachsene Geladndeoberflache zuldssig und nur
insoweit zuldssig, dass die Geléndeverhiltnisse zur StralRe oder zu den
Nachbargrundstiicken nicht beeintrachtigt werden. Sofern Héhenunterschiede
von mehr als 0,75 m auszugleichen sind, ist das Gelénde zu terrassieren. Bei
Auffiillungen sind diese weich an das bestehende Geldnde anzugleichen. Die
Bdschungskegel durfen auBerhalb der Aufschittungsflaiche liegen. Die
Mindesttiefe des Abstandsflichen nach § 6 Abs. 5 LBauO M-V ist einzuhalten.

Die Hbéhen- und Geléndeverhaltnisse sind im Lageplan im Schnitt und in den
Ansichten und mit Anschluss des Nachbargrundstiickes im Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens oder im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

6. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 3 LBauO M-V)

Stadte und Gemeinden haben die Méglichkeit zur Gestaltung des Ortsbildes
gemal § 86 Abs. 3 LBauO M-V értliche Bauvorschriften in einem Bebauungsplan
zu erlassen. Die Stadt Neubukow macht davon Gebrauch, einzelne
Festsetzungen lUber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gemiR § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO M-V im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu treffen.

Im Bebauungsplan werden ergdnzend zu den planungsrechtlichen
Festsetzungen folgende Anforderungen nach § 86 Abs. 1 LBauO M-V zu
D&chern, Fassaden, Werbeanlagen und zu Einfriedungen sowie Abfallbehéltern
festgesetzt.
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Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Diécher

Innerhalb der festgesetzlen Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind fiir
die Hauptbaukérper Satteldécher, Walmdé&cher und Zeltdicher mit einer
Dachneigung von 25° bis 38° zuldssig. Die festgeseizte Dachneigung bezieht
sich nur auf das Hauptdach der Hauptgebéude.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5 und
WA 6 sind fiir die Hauptbaukérper Saftelddcher, Walmdidcher und
Krilppelwalmdicher mit einer Dachneigung von 25° bis 46° zuldssig. Die
festgesetzte Dachneigung bezieht sich nur auf das Hauptdach der
Hauptgebéude.

Innerhalb der fesigesetzten Allgemeinen Wohngebletes WA 1 bis WA 6 sind matt
engobierte  Dachdeckungsmaterialien  (nicht  reflektierend)  zuléssig.
Dacheindeckung mit Reet ist unzuldssig. Die Anforderungen an eine harte
Bedachung sind zu erfiillen.

Innerhalb der festgeseizten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 miissen
Dachaufbauten oder liegende Dachfenster zu den Ortgéngen einen Abstand von
mindestens 1,50 m einhalten. Gauben diirfen eine maximale Breite von 1/3 der
Trauflinge nicht iiberschreiten. Es ist nur eine Gaubenform in jeweils gleicher
Ausfiihrung auf dermn Dach zulissig. Zwischen der Traufe und dem Dachaufbau
miissen mindestens 3 Dachziegelreihen durchgehen.

Fir Garagen, (berdachte Stelpldize und Nebengebdude gelten die
Festsetzungen zur Dachneigung, zu Dachformen und Dacheindeckungen nicht.

Begrindung:
In diesem Wohngebiet sollen in Anlehnung an die angrenzende Bebauung und

an die erst klirzlich entstandene Bebauung die bisher in den Eigenheimgebieten
vorherrschenden Steildécher zulgssig sein. Eine Regelung zu den Gauben wurde
dahingehend getroffen, um Uberdimensioniete Gauben und das Ortsbild
stérende Gauben zu unterbinden.

Der Ausschluss von reflektierenden Dachdeckungsmaterialien soll die
Blendwirkung minimieren und zu einer Reduzierung von negativen Auswirkungen
auf die Nachbarbebauung beitragen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Terrasseniiberdachungen sowie fir
Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
abweichende Dachneigungen und Dachformen sowie Dacheindeckungen
zulassig.

AuBenwénde

AuBBenwénde aus Blockbohien (Blockbohlenhéuser) sind unzuléssig. Unzuldssig
sind hochglénzende Baustoffe (zum Beispiel Edelstahl, emaillierte Elementie
einschiieBlich Fliesen o.a.), kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk.
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Begriindung:
Die Festsetzungen zu Fassaden wurden auf den Ausschluss von

Blockbohlenhdusern und den Ausschluss der Verwendung von hochglénzenden
Baustoffen und kieinteiligeren Baustoffen’ als dinnformatige Ziegel bei
Verblendmauerwerk beschréinkt. Es handelt hierbei um untypische und das
Ortsbild beeintrachtigende Materialien.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Im Plangebiet sind

Werbeaniagen nur als Schilder an Zaunen und an den Hauswé&nden bis zu einer
Gréfle von 0,30 m x 0,60 m zuldssig. Es sind keine selbstleuchtenden
Werbeanlagen zuléssig.

Begrlindung:
Mit den drtlichen Bauvorschriften werden Regelungen zu den Werbeanlagen

unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters eines Allgemeinen Wohngebietes
getroffen. In einem Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der
Stitte der Leistung zuldssig. Dem entsprechend ist Zuriickhaltung bei der
Aufstellung bzw. dem Anbau von Werbeanlagen zu tiben. Um unerwlnschten
Fehlentwicklungen vorzubeugen, wurden die Festsetzungen getroffen.
Werbeanlagen kénnen den stidtebaulichen Gesamteindruck stéren,
insbesondere wenn sie Uberdimensioniert und selbstleuchtend sind.

Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehiiter und der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Héhe der
Einfriedungen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Abfallbehilter

Innerhalb des Plangebietes sind Abfallbehélter und Miilitonnen auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Standplitze fiir Abfallbehéliter und Miilftonnen, die
vom Gffentlichen StraBenraum einsehbar sind, sind durch intensive Begriinung
entweder durch eine Hecke oder durch Einfriedungen, der Sicht zu entziehen.

Begriindung:
Durch die Gestaltung der Abfallbehalterstandplatze wird positiver Einfluss auf

das Ortsbild genommen, da die Abfallbehilterstandplitze auch in den
Vorgartenbereichen zuldssig sind und somit sind sie von den &ffentlichen
Verkehrsflichen aus der Sicht zu entziehen. Diese Festsetzungen dienen der
positiven Ortsbildgestaltung.

Art, Gestaltung und Héhe der Einfriedungen

Einfriedungen sind als offene Z&une oder Hecken auszubilden. Die Hohe der
Einfriedungen darf an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze 0,80 m zu den
Offentlichen Verkehrsfldchen (PlanstraBe A und PlansiraBe B) nicht
Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt die mittlere Héhenlage der Oberkante der
angrenzenden Gffentlichen ErschlieBungsstrafie, von welicher aus das
Grundstiick erschlossen wird. Einfriedungen als Hecken aus Koniferen sind
unzuléssig.

Begriindung:
Zur positiven Gestaltung des Orisbildes werden beziuglich der

Grundstiickseinfriedungen entsprechende Festsetzungen im Ubergang von
privaten und &ffentlichen Grundstticksfiichen getroffen. Es sind offene Zaune
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oder Hecken, auch in Verbindung mit Z&unen zuléssig. Die Einfriedungen zu
dffentlichen Stralen dirfen eine Héhe von maximal 0,80 m nicht Uberschreiten,
um die Einhaltung notwendiger Sichtbeziehungen zu gewihrleisten. Durch die
Vorgaben fir maximale Héhen der Einfriedungen gegeniber dem Stralenraum
sall eine maflvolle Abgrenzung der privaten Grundstiicke gegeniber dem
offentlichen Raum erméglicht werden. Die HShenbegrenzung fur Einfriedigungen
zu den Offentlichen Verkehrsflichen soll die stidtebaulich wichtige
Sichtbeziehung zwischen den Baugrundstiicken sowie dem &ffentlichen
Stralenraum gewdhrleisten. Hierdurch wirkt der &ffentliche Stralenraum
gestalterisch gréRer und durchgrint. Durch die getroffenen Vorgaben soll sich
der StraBenraum im Plangebiet in seiner Gesamtheit in gleichartiger Weise
entwickeln. Die in der Pflanzliste aufgefuhrten Straucher dienen als Empfehlung
zur Auswahl geeigneter heimischer Arten. Koniferen sind als Einfriedung nicht
zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 2523, § 9 Abs. 1a und § 1a Abs. 3 BauGB)

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

Textliche Festsetzung 1.1.1_MaRBnahmen zur Oberflichengestaltung
Fléchenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schoftergérten oder Steinbeete sind
unzuléssig. Die nicht (iberbauten Grundsticksfidchen sind, soweit diese Filichen
nicht fir eine andere zuldssige Nutzung ben6tigt werden, mit offenem oder
bewachsenem Boden als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten.

Begriindung:
Zielsetzung dieser Regelung sind negative Auswirkungen auf das Kleinklima zu

unterbinden. Stein- und Schottergérten beeinflussen das Siedlungsklima und die
Bodenfunktionen im negativen Sinne. Die sogenannten ,Kies- und
Schottergdrten” versiegeln die Flachen und besitzen kaum Bepflanzung. Dies
wirkt sich beeintrachtigend auf die dkologischen Funktionen insbesondere bei
Starkregenereignissen und bei langanhaltender Hitze im Sommer innerhalb des
Plangebietes aus.

Textliche Festsetzung 1.1.2 MaBnahmen zur Oberflichengestaltung

Die geplante Umfahrt fiir die Versickerungsfidche innerhalb der festgesetzten
Entsorgungsfléche mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsfliche® ist auf einer
Breite von 3,50 m teilversiegelt, d.h. mit wasserdurchidssigem Bodenbelag und
Unterbau  herzustellen.  Beispielhaft  anzufihren sind  diesbeziiglich
wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Okodrénpflaster, Pflasterklinker
auf wasserdurchidssigem Unterbau oder Rasenfugenpflaster.

Textliche Festsetzung 1.1.3 MaRnahmen zur Oberflichengestaltung

Die geplante Versickerungsfidche innerhalb der festgesetzten Entsorgungsfliche
mit der Zweckbestimmung , VersickerungsfiZiche" ist unversiegelt herzustellen.

Begriindung:
Ziel der Festsetzung ist es, die Oberflachenbefestigung auf ein MindestmaR zu

reduzieren und somit die nachteiligen Auswirkungen infolge der
Bodenversiegelungen auf ein notwendiges MaR zu begrenzen. Es wird
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festgesetzt, dass die Umfahrt des Versickerungsbeckens auf einer Gesamtbreite
von maximal 3,50 m, sowie die Zufahrt zur Versickerungsfliche jewsils mit
wasser- und luftdurchl&ssigem Aufbau herzurichten sind, um einen Teilerhalt von
Bodenfunktionen zu erméglichen. Bei der Umfahrt und Zufahrt handelt es sich
um einen Wirtschaftsweg zur Bewirtschaftung des Versickerungsbeckens.

Anpfianzungen von Bdumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB)

Festsetzung 2.1
Die mit Anpflanzgeboten festgesetzten Bdume sind anzupflanzen und dauerhaft

zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Es sind
ausschiieBlich heimische standorfgerechte B#ume gem&B nachfolgender
Pflanzliste zu verwenden.

Badume 1. Ordnung:  Ahorn (Acer platanoides,),
Stiel-Eiche (Quercus robur 'Fastigiata’),
Winter-Linde (Tilia cordata).

Bdume 2. Ordnung:  Feld-Ahorn (Acer campestre),
Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata’),
Gewsdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus 'Schloss
Tiefurt’), Mehibeere (Sorbus aria).

Festsetzung 2.2
Innerhalb der Fidche zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchem und sonstigen

Bepflanzungen ist an der westlichen Plangebietsgrenze im Tellgebiet WA 3 sine
mindestens 1,50 m breite und 2,00 m hohe Strauchhecke und an der siidlichen
Plangebietsgrenze im Teilgebiet WA 6 eine mindestens 1,50 m breite und 2,00
m hohe Strauchhecke aus ausschiiefilich heimischen, standorigerechten
Straucharten gemé&B nachfoigender Pflanzliste anzulegen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Tore und Durchgénge
in den Hecken und dazugehdrigen Zdunen sind unzuldssig.

Straucher; Feld-Ahorn (Acer campestre),

Hain-Buche (Carpinus betulus),

Hasel (Corylus avellana),

Eingniffiiger WeiBdom (Crataegus monogyna),

Zweigriffliger Wei3dom (Crataegus laevigata),

Schiehe (Prunus spinosa),

Hunds-Rose (Rosa canina),

Hecken-Rose (Rosa corymbifera),

Holunder (Sambucus nigra),

Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus).
Begrlindung:
Zur Eingrinung und Durchgriinung des Plangebietes sowie zur Abschirmung zu
angrenzenden Nutzungen wurden Anpflanzfifichen festgesetzt. Um Einfluss auf
das Orts- und Landschaftsbild im Sinne einer ortstypischen Gestaltung zu
nehmen, wurden die fur Anpflanzungen zu verwendenden Arten beschrankt.
Die Verwendung von einheimischen und standortgerechten Gehslzen tragt dazu
bei, dass sich gesunde und kréftige Pflanzen entwickeln kdnnen und dass
Lebensraume fiir heimische, wildlebende Tierarten geschaffen werden.
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8. Verkehrliche ErschlieBung

Die Stadt Neubukow ist gut an das Gibergeordnete Verkehrsnetz angebunden und
ausreichend erschlossen. Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt
Uber die vorhandene Reriker Strae und den Alten Spriehusener Landweg, Der
Alte Spriehusener Landweg wurde bereits zur ErschlieBung des Wohngebietes
im Bebauungsplan Nr. 11 entsprechend ausgebaut und soll nunmehr bis zum
Einbindebereich des Bebauungsplanes Nr. 13 verléngert werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die Planstrake B, die als Ringstrae ohne
Wendemdéglichkeit vorgesehen ist. Der Ausbauquerschnitt der Ringstraie ist mit
7,25 m vorgesehen, so dass der Begegnungsverkehr gewéhrleistet und die
Anordnung eines einseitigen straBenbegleitenden Gehweges vorgesehen
werden kann. Im Bereich der Einbindung des Plangebietes in den Spriehusener
Landweg ist ein beidseitiger Gehweg beabsichtigt. Im Rahmen der
nachgelagerten technischen Planung werden innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsflichen Besucherstellpldtze ausgewiesen; ansonsten sind die
Stellplatze auf den privaten Grundstiicken unterzubringen. Es gilt die
Stellplatzsatzung der Stadt Neubukow.

Der Stichweg im Teilgebiet WA4 wird als privater Anliegerweg mit einer Breite
von 5,00m vorgesehen. Fiar die ErschlieBung von zwei riickwirtigen
Baugrundstlicken ist eine Wendemdglichkeit nicht notwendig und nicht
vorgesehen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sollen die verkehrsregelnden
MaRnahmen mit der Unteren StraRenverkehrsbehérde abgestimmt werden. Die
Entwurfsplanung ist dem SG Verkehr zur Abgabe einer fachlichen
Stellungnahme zum gegebenen Zeitpunkt vorzulegen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an den &ffentlichen Nahverkehr angeschiossen. Ungeféhr 500
m &stlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle in der Reriker StraRe.
Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt iber die Linien 105 (Neubukow -
Ostseebad Rerik - Meschendorf) und 108 (Bad Doberan — Krdpelin - Neubukow).
Der nédchstgelegene Bahnhof befindet sich in Neubukow.

FuBl&ufige ErschlieBung/ Radverkehr
Der Verbindungsweg zum Bebauungsplan Nr. 11 wird als Havarieweg in einer

Breite von 6,00 m ausgebildet. Dieser dient gleichzeitig als Verbindungsweg fiir
Fullgénger und Radfahrer. Die fuBl&ufige und radverkehrliche Anbindung des
Plangebietes zum Ortszentrum ist damit sichergestellt. Zudem ist eine alternative
fuBldufige Anbindung Uber die Reriker StraRe in Richtung Stadtzentrum
vorhanden.

9, Ver- und Entsorgung

Allgemeines
Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes

hinreichend zu beriicksichtigen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll
durch den Anschluss an vorhandene Netze und Leitungen sichergestelit werden.
Zur Energie- und Warmeversorgung wird vorzugsweise auf die Anwendung
ermeuerbarer Energien orientiert. Im Rahmen der technischen Planung sind die
Belange mit den Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen. Zur Herstellung
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der ErschlieRungsanlagen ist ein ErschlieRungsvertrag 2zwischen dem
ErschlieBungstréger und dem Zweckverband ,Kiihlung® abzuschlieen. Nach
Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen werden diese kostenlos durch den ZVK
(bernommen. Es gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben des ZVK zur
Erhebung von Anschlussbeitrigen.

Trinkwasserversorgung
Grundsétzlich ist eine ErschlieBung mit Trinkwasser méglich. Die Grundstiicke

im Plangebiet unterliegen dem Anschluss- und Benutzungszwang gemaR der
gultigen Satzung des Zweckverbandes und sind entsprechend beitragspflichtig.

Uber das Plangebiet verluft eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 100 PVC.
Die herzustellenden Anlagen und die Umverlegung der Bestandsleitung sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem ZVK abzustimmen.”

Schmutzwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Zweckverband

Kiihlung (ZVK). Die Ableitung der anfallenden Abwésser (Oberflachenwasser
bzw. Schmutzwasser) hat grundsétziich im Trennsystem zu erfolgen. Das
Plangebiet wird an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Die
Ableitung des Schmutzwassers der Stadt Neubukow erfolgt iiber das Kanalnetz
im Stadtgebiet mit Einleitung in die vorhandene Kléranlage des ZVK.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sind dazu detaillierte Abstimmungen mit dem
ZVK zu flihren.

Niederschlagswasserbeseitiqung
Das Regenwasserkonzept {Vorplanung VEAPLAN Rostock GbR) sieht vor, dass

ca. 1/3 der Flidche des Plangebietes (Sstlicher Teil des Plangebietes) tber das
vorhandene Regenwasserriickhaltebecken und den Regenwasserkanal des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11 entwassert. Der dstliche Teil des
Plangebietes wird somit, entsprechend dem Regenwasserkonzept tber das
bereits realisierte Regenwasserriickhaltebecken im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 in den Hellbach entwéssert. Vor dem EinflieBen in das
Becken wird das Niederschlagswasser durch einen Sandfangschacht DN 2000
gereinigt. Die Fldchen aus dem Bebauungspian Nr. 13 wurden bereits in der
Planung  fur die  Dimensionierung und Reinigung fiir das
Regenwasserriickhaltebecken berlicksichtigt.

Das Regenwasserkonzept sieht flir die verbleibenden 2/3 der Flache des
Plangebietes (westlicher Teil des Plangebietes) an der sidwestlichen
Plangeltungsbereichsgrenze eine Versickerungsfléche vor. Die
Versickerungsfidche wurde auf der Grundlage der technischen Planung in ihrer
GréBe und Lage bestimmt. Innerhalb dieser Flache ist die Versickerung von
Niederschlagswasser, das nicht dem Regenwasserriickhaltebecken zugefihrt
wird, vorgesehen. Das anfallende Niederschlagswasser wird durch das geplante
Versickerungsbecken in den Grundwasserkérper eingeleitet. Durch die geplante
Reinigung des Regenwassers mittels einer Sedimentationsanlage wird der
Zustand des Wasserkorpers nicht verschiechtert. Auf Grund der Nutzung der
Fldche des Plangebietes als Wohngebiet ist darliber hinaus nicht mit einer
Belastung des abflieBenden Oberfiichenwassers durch eingebrachte
Chemikalien zu rechnen.

7 Zweckverband Kahlung, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 06.04.2021
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Nach den Aussagen des Baugrundgutachtens ist eine dezentrale Versickerung
von Niederschlagswasser aufgrund der (berwiegend anstehenden
Geschiebebdden nicht moglich.® Mit einer zusatzlichen Baugrunduntersuchung
konnte ein Bereich, in dem eine dezentrale Versickerung moglich ist, eingrenzt
werden.? Die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers erfolgt
innerhalb der gutachterlich eingegrenzten Fliche im sidwestlichen
Plangebietsbereich. Diese wird als Entsorgungsfléiche festgesetzt. Die Fliche ist
gemdR Vorplanung VEAPLAN Rostock GbR dimensioniert, so dass das
Oberflichenwasser von den Verkehrsflichen und von den Baugrundstiicken
innerhalb der Flache vollsténdig zur Versickerung gebracht werden kann. Eine
Ableitung und Uberleitung aus der Versickerungsfldche in Richtung Hellbach ist
nicht erforderlich und auch nicht beabsichtigt. Somit sind auch keine
Einleitgenehmigung, keine wasserrechtliche Erlaubnis sowie kein Fachbeitrag
nach WRRL (Wasserrahmenrichtlinie) erforderlich. Hydraulische Berechnungen
fir den Hellbach sind ebenfalls nicht erforderlich.’® Hinsichtlich der
Niederschlagswasserbeseitigung wurden bereits konzeptionelle
Vorabstimmungen mit dem ZVK durchgefiihrt.

Die Niederschlagswasserverbringung tber die geplante Versickerungsanlage ist
gemdR Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde und dem Zweckverband
Kiihlung zum Entwurf eine Gewésserbenutzung, fir die eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbeh&rde zu beantragen ist.?/12

Der Niederschlagswasserbeseitigung liegt ein Regenwasserkonzept fur das
Plangebiet von VEAPLAN Rostock GbR mit Stand April 2018 vor. Die Ableitung
des anfallenden Niederschiagswassers soll entsprechend dem vorliegenden
Konzept erfolgen. Es ist die Ableitung des Niederschlagswassers von einer
Gesamtfldche Aex = 4,124 ha notwendig, davon ist vorgesehen eine Teilflache
von Aex = 1,10 ha Uber das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken im
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 11 zu entwé#issern und die verbleibende
Fléche von Agx = 3,024 ha Uiber eine zentrale Versickerung mittels oberirdischem
Versickerungsbecken zu entwéssern. Die Zustimmung des ZV Kihlung zu dem
Regenwasserkonzept liegt vor. Die Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde
weist zu der geplanten Niederschlagswasserbeseitigung auf keine
entgegenstehenden Belange hin, so dass die Stadt Neubukow die abschliefende
Loésung auf das wasserrechtliche Erlaubnisverfahren verlagert. Die
Versickerungsanlagen sind entsprechend genehmigungsseits zu sichern und
vorzubereiten. Die Stadt Neubukow geht davon aus, dass die flaichenhaften
Festsetzungen auch durch zukilinftige und weitergehende Planungen nicht
veréndert werden dirfen und die technischen Konzepte diese so vorgegebenen
Flachen der technischen Planer zu beriicksichtigen haben. Prézisierungen in
Bezug auf Art und Umfang der Ausfuhrung und auf Kosten zur Herstellung
werden auf das nachgelagerte Verfahren verlegt.

Der abschlieRende Nachweis des Verschlechterungsverbotes und des
Zielerreichungsgebotes der betroffenen nach WRRL berichtspflichtigen
Gewdisser Hellbach und Panzower Bach ist im Zuge der Beantragung der
wasserrechtlichen Erlaubnis durch den ZV Kihlung auf der Grundlage der
technischen Planung bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde zu erbringen.

8 Geotechnischer Untersuchungsbericht 1. Bericht, Dipl.-Ing- Timm-Uwe Reeck, Stand 12.11.2018
? Geotechnischer Untersuchungsbericht 2. Bericht, Dipl.-Ing- Timm-Uwe Reeck, Stand 14.02.2019
10 Auszug aus der technischen Planung, VEAPLAN Rostock GbR, Stand 28.07.2021

" Landkreis Rostock, Untere Wasserbeharde, Stellungnahme zum Entwurf vom 08.03.2022

12 Zweckverband Kihlung, Stellungnahme zum Entwurf, 28.02.2022
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Im Rahmen der Planungsphase bzw. bei Umsetzung der BaumaRRnahme evtl.
aufgefundene  Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in  Form von
Drénagerohren oder sonstige Rohrleitungen) sind ordnungsgeméat
aufzunehmen, umzuverlegen bzw. anzubinden.”®  Aufgefundene
Drénagesysteme werden im Rahmen der technischen Planung beachtet und in
ihrer Funktionstiichtigkeit erhalten.

Brandschutz/ | dschwasser

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind in der Stadt Neubukow zu
regeln. GemdalR § 2 Abs. 4 des Gesetzes liber den Brandschutz und die
Technischen Hilfeleistungen durch die Feuerwehren fur Mecklenburg-
Vorpommern (Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V-BrSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015, ist es Aufgabe der
Gemeinden, die Ldschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die
Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung
2u beachten und zu erflllen.

Die Richtwerte fur den Ldschwasserbedarf eines Léschwasserbereiches mit allen
Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m enthélt das DVGW-
Arbeitsblatt W 405/Februar 2008, dessen Forderungen einzuhalten sind.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungsplanung zu erbringen.

Die Léschwasserbereitstellung erfolgt Gber den Aufbau eines Ringschlusses mit
den Trinkwasserleitungen Reriker Strae und der den Plangeltungsbereich
querenden Trinkwasserleitung nach Sprichusen. So kann der ZVK die
Absicherung des Loschwasserbedarfs von 48 m®h (ber 2 Stunden
gewdhrleisten. Das vorhandene Regenwasserriickhaltebecken im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 11 und auch die klinftige Versickerungsfliche sind nicht fir
die Ldschwasserbereitstellung in Ansatz zu bringen.** Die Hydranten und deren
Standorte sind im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungsplanung mit der
freiwilligen Feuerwehr abzustimmen.

Ein Ldschwasserbedarf von 48 m%h Uber 2 Stunden kann nur dann angenommen
werden, wenn feuerbesténdige, hochfeuerhemmende oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachungen realisiert werden.

Abfallentsorgun
Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR der Satzung tber die Abfallentsorgung im

Landkreis Rostock vom 01.01.2016. Alle Baugrundstiicke sind tber die
offentliche PlanstraBe B (Ringstrae) erreichbar. Ein notwendiger
Millbehélteraufstellplatz  fiir zwei riickwartige Grundstiicke wird an der
Planstrale B vorgesehen und unterliegt einer tempordren Nutzung am
Entsorgungstag.

Energieversorgung
Die Stadt Neubukow wird durch die e.dis AG mit Elektroenergie versorgt. Es

befinden sich keine Leitungsbestdnde innerhalb des Plangebietes.

Es werden die allgemeingultigen Hinweise des Versorgungstragers beachtet. Im
offentlichen Bauraum stehen ausreichend Flichen zur Verfligung, die
zukOnftigen Versorgungsleitungen zu beriicksichtigen. Im Rahmen der

13 Landkreis Rostock, Untere Wasserbehbrde, Stellungnahme zum Veorentwurf vom 29.03.2021
4 Auszug aus der technischen Planung, VEAPLAN Rostock GbR, Stand 28.07.2021
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technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu fuhren und dem
Versorgungstréger die notwendigen Planunterlagen zur Verfligung zu stellen.

Gasversorgung
Die Stadt Neubukow wird durch die HanseGas GmbH mit Erdgas versorgt.

Es werden die allgemeingiiltigen Hinweise des Versorgungstrigers beachtet. Im
¢ffentlichen Bauraum stehen ausreichend Fl&chen zur Verfligung, die
zukunftigen Versorgungsleitungen im Bedarfsfall beriicksichtigen zu kdnnen. Im
Rahmen der technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu
fuhren und dem Versorgungstriger die notwendigen Planunterlagen zur
Verfugung zu stellen. Im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungsplanung
wird Uber die Versorgung des Plangebietes mit Gas entschieden.

Telekommunikation

Die Stadt Neubukow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG angeschiossen.
Im Rahmen der technischen Planung sind die erforderlichen Abstimmungen zu
fuhren und dem Versorgungstréger die notwendigen Planunterlagen rechtzeitig
zur Verfiigung zu stellen.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GréRe von ca. 4,52 ha.
Es ergibt sich daraus folgende Fléchenverteilung.

m FlachengroRe

Fldchennutzung [m‘?
Baugebietsflichen
= WA 1 7.972,0
«WA 2 1.130,7
=WA3 3.729,3
WA 4 12.671,5 230790
WAS 3,986,0
WA 6 5.967,8
Verkehrsflachen
» §ffentliche Verkehrsfliche Planstrafie A 260,2
= §ffentliche Verkehrsfiiche Planstrale B 4.376,8
. Verkehrsﬂéche bes. ZB: 5.185,00
= Anliegerweg (A) 2011
» Havariewegq (H) 150,5
» Zufahrtsweg (Z) 196,4
Fléchen fiir Ver- und Entsorgung
= Versickerungsflache 4.498,9| 4.522,30
* Trafo 23,4
Gesamtfliche des Plangebietes 45.164.60
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Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erischt finf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il A der Wasserfassung
TeBmannsdorf. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrénkungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Waldabstand

Teilbereiche des Plangeltungsbereiches befinden sich im gesetzlich festgelegten
Waldabstand, der durch die Waldabstandslinie (W) gekennzeichnet ist. Die
Einmessung und Erfassung der Waldabstandslinie wurde durch die zusténdige
Forstbehérde am 15.11.2021 bestatigt. Innerhalb des gesetzlich festgelegten
Waldabstand ist fur die Errichtung jeglicher bauplanungsrechtlich zulassiger,
baugenehmigungsfreier baulicher Anlagen wie z.B. Garagen, nicht Uberdachte
und Uberdachte Stellplatze und verfahrensfreier baulicher Anlagen wie z.B.
Nebengebdude eine forstrechtliche Genehmigung gemaR § 20 Abs. 2 LWaldG
M-V der zusténdigen Forstbehdrde einzuholen.

Innerhalb des festgesetzten Waldabstandes (W) sind gemag § 20 Abs. 1 LWaldG
M-V i.V.m. WADbst.VO M-V nur die Errichtung baulicher Anlagen, die nicht dem
vorlbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen und Flachenbefestigungen
zulassig.

Stellplatzsatzung der Stadt Neubukow

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Neubukow in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.01.2015.

Entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Neubukow ist je Wohnung ein
Stellplatz auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Die Baugrundstiicke sind so
bemessen, dass der Stellplatznachweis auf dem jeweiligen Baugrundstiick
erfolgen kann.

Hinweise und Empfehlungen ohne Normcharakter

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte daflr, dass eine schadliche Bodenveradnderung oder Altlast
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vorliegt, unverzliglich dem Landrat des Landkreises Rostock als zustindige
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zus&tzlich fir die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfithrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

Werden schéadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die Grundstiickseigentiimer
in Grundiage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) M-Vj
verpflichtet, den Unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hieriiber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge =zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verdnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfille vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer
ordnungsgemalen Entsorgung zuzufilhren. Diese Abfille dirfen nicht zur
erneuten Bodenverfiilung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von Baumainahmen Uberschussbéden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schédlicher Bodenver&nderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 10 bis 12
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieBen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren.
Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstinde oder Munition
aufgefunden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst
des Landes Mecklenburg-Vorpommern zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die
Polizei und ggf. die &rtliche Ordnungsbehérde hinzuziehen. Eine kostenpflichtige
Kampfmittelbelastungsauskunft wird vor Baubeginn empfohlen.

Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet sind gebiihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen
wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst das Antragsformular sowie ein
Merkblatt Ober die notwendigen Angaben zu finden.

Gemall § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefshrdungen fir auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie mdglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Gber eine mégliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
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Gewidsserschutz

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von
wassergefdhrdenden Stoffen (u.a. Heizdl) gemal § 20 Abs. 1
Landeswassergesetz M-V sowie die Errichtung von Erdwérmesondenanlagen
gemal § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz bei der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Rostock gesondert anzuzeigen. Der Schutz des Hellbachs vor
Schadstoffeintragen ist durch geeignete MaRnahmen zu unterbinden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen durchzufiinrender
Baumafnahmen stellen eine Gewésserbenutzung im Sinne des Wasserrechts
dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere
Wasserbehérde des Landkreises Rostock.

Die vorgenannten allgemeine Hinweise sind zu beriicksichtigen.

Artenschutzrechtliche Belange

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen
Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die
Vorschriften fUr besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten nach §§ 44 ff. BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der
jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Brutvdgel
Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden soll die

Berdumung der Freiflichen im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum letzten Tag im
Februar erfolgen. Ein Beginn der Bautétigkeiten auerhalb dieser Zeit bedarf
gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
§ 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Der Nachweis,
dass keine geschiitzten Tierarten vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt
werden, ist dann durch den Bauherren/ Vorhabentrager der zustidndigen Behérde
rechtzeitig vor Beginn der BaumafRnahme vorzulegen.

Im Zuge der Vorbereitung des Vorhabens ist darauf zu achten, dass es zu keiner
zeitlichen Verzdgerung zwischen der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
und dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten kommt.

Begriindung:
Mit der Ergéinzung der artenschutzrechtlichen Anforderungen in Bezug auf die

zeitlichen Belange soll sichergestellt werden, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde ausgeschlossen werden kénnen. Die Stadt als
Grundstiickseigentimerin und Tragerin der ErschlieBung wird die zeitlichen
Belange im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungsplanung beachten.

Amphibien und Reptilien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béischungen vermieden werden
bzw. die Gruben schnellstmoglich zu verschlieen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen
sind.
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Gehblzschnitt und Gehdlzbeseitigung
Der Schnitt oder die Beseitigung von Gehdlzen auf privaten und éffentlichen

Flachen darf gemdR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum letzten Tag im Februar
durchgefiihrt werden; in einem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Badumen zuldssig. Ausnahmen kénnen auf Antrag von der
zusténdigen Naturschutzbehérde zugelassen werden. Dazu ist vom Antragsteller
ein gutachterlicher Nachweis zu fuhren, dass keine besonders geschitzten
Tierarten entgegen § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen werden (z.B. Brutvdgel,
Fledermause).

Verwendung von Pflanz- und Saatmaterial

Hinsichtlich der Verwendung von Pflanz- und Saatmaterial wird auf den § 40
Abs. 1 BNatSchG verwiesen. Nach § 40 Abs. 1 BNatSchG bedarf das
Ausbringen von Pflanzen gebietsfremder Arten in der freien Natur der
Genehmigung der zusténdigen Behorde; fur Mecklenburg-Vorpommenrn ist das
das Landesamt fir Umwelt und Naturschutz und Geologie. Sofern keine
Genehmigung der zusténdigen Behorde vorliegt, dirfen nur noch gebietseigene/
gebietsheimische Saatmischungen und gebietseigenes/ gebietsheimisches
Pflanzenmaterial in der freien Natur ausgebracht werden. Dies ist durch
entsprechende Zertifizierungen des Pflanzmaterials nachzuweisen.

Externe Ausgleich

Zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Héhe von
rund 48.039 m? EFA (Eingriffsfiichensquivalent) sollen Okopunkte aus dem
Okokonto (LRO-058) der Stadt Neubukow in Anspruch genommen werden. Die
Bereitstellung der erforderlichen Okopunkte wird bis zum Satzungsbeschluss
gesichert.

Zeitraum fiir die Realisierung von Anpflanzgeboten

Soweit nicht anders geregelt, sind die PflanzmaRnahmen gemaR textlicher
Festsetzung [11.2.1 im Rahmen der Erschlieung vorzunehmen und spétestens
bis zum Ende der Vegetationsperiode, die auf die Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen folgt, abzuschlieRen.

Soweit nicht anders geregelt, sind die Pflanzmafnahmen gemaR textlicher
Festsetzung I11.2.2 sp&testens bis zum Ende der Vegetationsperiode, die auf die
Rohbaufertigstellung der Wohngebé&ude folgt, herzusteilen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen der Medientrager dirfen ohne Zustimmung des
Eigentlmers nicht iberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Oblichen Schutz-
und Sicherheitsabstdnde einzuhalten. Konkrete Angaben machen die
Versorgungstréger auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfuhrungsplanung und Bauvausfilhrung die Vorschriften der
Versorgungstréger zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.
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Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stédtebauliche Auswirkungen

Die Planung dient der Entwicklung eines Wohnstandortes fir die Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum im Segment des nachgefragten individuellen
Eigenheimbaus und des Mietwohnungsbaus. Die éstlich angrenzenden Flichen
an das Plangebiet sind bereits durch Wohnbebauung geprégt. Die geplanten
Nutzungen fiigen sich in die Umgebungsnutzung der angrenzenden bebauten
Bereiche ein, so dass keine beachtlichen negativen Auswirkungen auf die
Lebensverhdltnisse in der Umgebung des Plangebiets zu erwarten sind. In der
Begrindung wurde Dbereits dargelegt, dass die Nachfrage nach
Eigenheimbaupléatzen fur den individuellen Wohnungsbau nach wie vor besteht
und die Stadt Neubukow dieser Nachfrage gerecht werden méchte. Die Planung
wird einen positiven Einfluss auf Bevdlkerungsentwicklung durch die Sicherung
der Dauerwohnnutzung haben. Der geplante Wohnstandort erflllt in
angemessener Weise die raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich einer
Konzentration der weiteren Wohnflichenentwicklung innerhalb der zentralen
Orte sowie einer nachhaltigen Nutzung vorhandener sozialer, kultureller,
sportlicher, wirtschaftlicher und technischer Infrastruktur. Dies dient der Stérkung
des Grundzentrums als Siedlungsstandort. Durch die Planung sind keine
nachteiligen stédtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Verkehrliche Auswirkungen

Die mit der geplanten Bebauung verbundene, starkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschitzt. Es werden hauptsichlich
Zielverkehre erfolgen. Die neue ErschlieBungsstraBe dient der geplanten
Wohnbebauung. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist gering und fihrt zu
keinen wesentlichen L&rmbeeintrachtigungen in der Umgebung. Es sind ebenso
keine wesentlichen Auswirkungen auf das vorhandene Stralensystem
ersichtlich.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB und die Vermeidung der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fladchen kann nicht vollumfinglich
entsprochen werden. Die Inanspruchnahme derzeit landwirtschaftlich genutzter
Flachen st nicht vermeidbar, da die Erweiterung aufgrund des
Funktionszusammenhangs mit der bereits vorhandenen Wohnbebauung
vorgesehen ist. Aus diesem Grund werden verfugbare Flachen in direkter
Angrenzung an die vorhandene Bebauung in Anspruch genommen. Die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erfolgt nicht tiber das zuléssige
und abgestimmte Mal} hinaus. Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen wird auf den notwendigen Umfang beschrankt, das begriindet sich
bereits in der bedarfsorientierten und abschnittsweisen Entwicklung des
Wohnstandortes. Eine zeitweilige Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Fl&chen wahrend der BaunaRnahme ist nicht vorgesehen. Fiir Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen wird auf das Oko-Konto der Stadt Neubukow zurickgegriffen,
so dass hierfur keine landwirtschaftlichen Flichen in Anspruch genommen
werden. Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen ist
Uber den Spriehusener Landweg weiterhin gegeben.

Die Stadt Neubukow hat die Inanspruchnahme von Flichen mit einer Wertigkeit
von Gber 50 Bodenpunkten gepriift. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 4,52 ha,
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davon besitzen 1,09 ha eine Wertigkeit von 50 Bodenpunkten und 0,2 ha eine
Wertigkeit von 57 Bodenpunkten. Aufgrund der GréRe des
Plangeltungsbereiches unter 5,00 ha wird in Bezug auf die mégliche Betroffenheit
von landwirtschaftlichen Flachen mit einer Wertzahl > 50 aus Sicht der
Raumordnung und Landesplanung von keiner Betroffenheit ausgegangen. Die
Planung ist aus der wirksamen 2. Anderung des Fischennutzungsplanes
entwickelt und entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Die
Inanspruchnahme von Boden mit einer Wertigkeit von iiber 50 Bodenpunkten auf
einer Flache von ca. 1,3 ha wird hinter den Belangen der Sicherung und
Entwicklung des Grundzentrums und der Schaffung von bedarfsgerechtem
Wohnraum vorrangig fir die ortsanséssige Bevilkerung zuriickgestellt.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen der Umweltpriifung
emittelt und in dem Umweltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) beschrieben und
bewertet. Im Umweltbericht wird fur die einzelnen Schutzgiter beschrieben,
welche Auswirkungen zu erwarten sind.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden landwirtschaftliche Flzichen in
Anspruch genommen, die als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten sind. Die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist in den Umweltbericht integriert. Zur
Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt werden MaBnahmen auRerhalb
des Plangebietes in Form von Okopunkten festgelegt. Dafur sollen Okopunkte
aus dem Okokonto (LRO-058) der Stadt Neubukow (Landschaftszone
,Ostseekiistenland") in Héhe des Bedarfs an Kompensationsflachenéquivalenten
in Anspruch genommen werden.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden konnen. Die vorhandene Vegetation (hier Ackerfliche) des
Planungsraumes wird durch die Uberbauung beseitigt. Es erfolgt ein Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestiinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch den Bebauungsplan ausgelést. Zu einem VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es aber im Zuge der Realisierung einzelner
Bauvorhaben kommen. Daher bedarf es auf Ebene des Bebauungsplans der
Uberpriifung, ob durch die Planung und deren Umsetzung artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde betroffen sind. Die Grundlage fir die Aussagen zum
Artenschutz  ist die Faunistische Bestandserfassung und  der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) fur den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am
Hellbachtal’ der Stadt Neubukow, erstellt durch das Gutachterbiiro Martin Bauer,
Stand 17.09.2021. Es sind im Ergebnis  Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen. Es wird auf den Umweltbericht
(Teil 2 dieser Begrindung) verwiesen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwickiung sollen Bauleitpldne gemaR § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.
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Bei der Entwicklung von neuen Siedlungsbereichen und Baugebieten ist die
Anpassung an den Klimawandel zu beachten. Ziel ist es, eine klimafreundliche
Wohngebietsentwicklung zu erm&glichen Das zeichnet sich insbesondere durch
die Reduzierung von Bodenversiegelungen, durch die Stellung der baulichen
Anlagen sowie Hecken- und Baumanpflanzungen aus.

Die Fldchen befinden sich in Angrenzung an den Siedlungsbereich und haben
aufgrund ihrer Lage keine wesentliche Bedeutung fir den Klimaschutz. Die
bauliche Entwicklung wird sich nicht nachteilig auswirken, da entsprechend der
Ortsrandlage im Gebiet die offene Bauweise festgesetzt ist und nur Einzelhauser
realisiert werden. Der Versieglungsgrad und damit die GRZ liegt mit 0,3 unterhalb
der zuléssigen Orientierungswerte und entspricht damit einem flachensparenden
Umgang mit Grund und Boden. Ein groBer Teil der Baugrundstiicke darf somit
nicht versiegelt werden und die verbleibenden Grundstiicksflichen sind zu
begriinen und zu bepflanzen. Aus diesem Grund wurden flachenhafte Stein-,
Kies-, Split- und Schottergérten oder Steinbeete als Mainahme zum Schutz von
Boden ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebietes einer
Versickerungsfléche zugefiihrt, was sich positiv auf den lokalen Wasserhaushalt
auswirkt.

Die neuen Gebdude sind auf der Grundlage des aktuelien
Geb&udeenergiegesetzes (GEG) zu errichten und so kann ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der
Bebauungsplan schlieRt eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
MaBnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
mafRgeblicher Weise. Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben hinreichend
Spielrdume zum Einsatz regenerativer Energien.

Kosten
Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden durch die Stadt Neubukow
getragen und sollen Gber den Verkauf der Grundstlicke refinanziert werden.

Die Folgekosten fur die Stadt Neubukow entstehen im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht und fur Unterhaltungsmanahmen an den éffentlichen
ErschlieBungsanlagen.
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TEIL 2 Priifung der Umweitbelange - Umweltbericht

1. Einleitung

Die Stadtvertretung der Stadt Neubukow hat in ihrer Sitzung am 09.06.2020
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 13 aufzustellen. Bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlicksichtigen. Die Beriicksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind
in einem Umweltbericht darzustellen, der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, bewertet und beschreibt. Der Umweltbericht
wurde im Verfahren fortgeschreiben.

Der Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB bildet einen gesonderten Teil der
Begriindung. Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes orientiert sich im
Wesentlichen an den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und der §§ 2a und 4c¢
BauGB.

2. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Neubukow sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen
Wohnstandortes geschaffen werden. Der Bebauungsplan Nr. 11 ist bereits
vollsténdig realisiet und der Bedarf an Wohnraum kann nicht durch die
Innenentwicklung abgedeckt werden, so dass eine Flache im Rahmen der
Siedlungserweiterung durch die Stadt Neubukow vorbereitet wird. Die Fl4che des
Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufiiche dargestellt.

3. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Charakteristik des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Teil der Stadt Neubukow in

Angrenzung an die bebaute Orislage. Ostlich an das Plangebiet grenzt der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11 Wohngebiet ,AM alten Sprichusener
Landweg" an. Die Flache wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das
Plangebiet wird im Norden durch den Wirtschaftsweg nach Spriehusen mit
angrenzendem Wald, im Osten durch die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbebauung - Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11 sowie im Siiden und
im Westen durch landwirtschaftliche Flachen (ACL )begrenzt.

Die FlachengréfRe des Plangebietes betrégt ca. 4,52 ha.

Vorbelastungen
Durch die vorhandene Wohnbebauung im Osten und den Sprichusener Landweg

im Norden liegen bereits Beeintréchtigungen vor.

Die Fl&chen innerhalb sowie westlich und stdlich auBerhalb des Plangebietes
sind durch die landwirtschaftliche Nutzung bereits vorbelastet: Durch die
fandwirtschaftliche Nutzung liegt kein natirlich gewachsener Boden vor und es
sind Nahrstoffeintrdge durch Dingemittel- und Agrochemikalien vorhanden.
Zeitweise kann es durch die angrenzenden Ackerflichen vereinzelt zu
Geruchsbeldstigen kornmen.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen for ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen werden. Neben
der Wohnnutzung sind wohngebietsvertriglichen Nutzungen, die sich nach ihrem
Stérpotenzial der Wohnnutzung  unterordnen, zulissig. Fir die
Niederschlagswasserbeseitigung wird eine Versickerungsfliche innerhalb des
Plangebietes vorgesehen. Die Belange des Waldabstandes werden
berlcksichtigt. Als Abgrenzung des Plangebietes zu den landwirtschaftlichen
Fléchen sind Heckenanpflanzungen vorgesehen.

Bedarf an Grund und Boden

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 4,52 ha. Davon entfallen
etwa 3,55 ha auf Flachen fur das allgemeine Wohngebiet. Der zuldssige
Versiegelungsgrad wurde mit einer Grundflichenzahl von 0,3 und der zuldssigen
Uberschreitung beriicksichtigt. Die offentlichen Verkehrsflichen nehmen eine
Flache von ca. 0,52 ha ein. Die Versickerungsfliche betrdgt 0,45 ha und
beriicksichtigt die notwendige Versickerungsmulde und die betriebliche Umfahrt.
Fur die geplanten Flachennutzungen werden tiberwiegend landwirtschaftliche
Fl&chen in Anspruch genommen. Die Stadt Neubukow hat den Flachenbedarf
entsprechend begrindet. Es wird hier auf die entsprechenden Ausfiahrungen im
Teil 1 dieser Begriondung verwiesen.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachpline

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)
Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléine eine nachhaltige stadtebauliche

Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevélkerung gewdhrleisten. Grundsétzlich sind bei der Aufstellung von
Bauleitplénen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB), dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen
(Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Fléchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden
(Umwidmungssperrklausel § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden (Klimaschutzklausel, § 1a Abs. 5 BauGRB).

Es erfolgt eine Inanspruchnahme von unbebauten Flichen, die eine Erweiterung
des vorhandenen Wohngebietes darstellen. Mit den getroffenen Festsetzungen
im Bebauungsplan kann sichergestelit werden, dass die Bodenversiegelungen
auf das notenwendige Mall begrenzt werden, um der Bodenschutzkiausel
Rechnung zu tragen. Landwirtschaftliche Flachen werden nur in dem fir die
Planung notwendigen Umfang umgenutzt. Waldflichen und fir Wohnzwecke
genutzte Flachen werden mit dieser Planung nicht in Anspruch genommen.
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Auswirkungen auf das Klima sind, wenn uberhaupt, nur in geringem MaRe zu
erwarten. Als Malnahme zur Anpassung an den Klimawandel wird festgesetzt,
dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksftéichen, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zuldssige Nutzung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem
Boden als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a Abs. 3 BauGB zu bilanzieren
und auszugleichen.

Fur die durch die Planung verursachten Auswirkungen werden insgesamt
Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in dem Bebauungsplan dargestellt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

GemaR § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu entwickeln
und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass die biologische Vielfalt, die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsféhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 15 BNatSchG vorrangig zu
vermeiden, bzw. wenn dies nicht méglich ist, auszugleichen oder zu ersetzen.
GemdaR § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden. Eingriffe in Natur und Landschaft
sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB zu bilanzieren und auszugieichen. Die
Anforderungen an die naturschutzfachliche Eingriffsregelung werden im
Umweltbericht dargestellt. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt
gemdal den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern von 2018. Das Ergebnis
wird in Form einer Eingriifsbilanzierung nachvollziehbar dargestellt.

Die fur den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind in § 44 BNatSchG geregelt.
Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde sind zwingend zu beachten und
kénnen durch VermeidungsmaBfnahmen ausgeschlossen werden. Die
faunistische Bestandserfassung und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag
wurden erstellt. Die empfohlenen MaRnahmen zum Artenschutz werden im
Bebauungsplan berticksichtigt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V.m. Bodenschutzgesetz M-V
(LBodSchG M-V}

Zweck des Bodenschutzes geméR BBodSchG sowie LBodSchG M-V ist es, die
Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schédliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden (§ 1 BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und schonend
umzugehen. Fl&chenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu
begrenzen.
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung
die Gewésser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schitzen (§ 1 WHG).

Hinsichtlich des Grundwassers gibt § 47 WHG das Erreichen und Erhalten eines
guten mengenmaBRigen Zustands sowie eines guten chemischen Zustands vor.
Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortshah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche ~ Vorschriffen noch  wasserwirtschaftiche Belange
entgegenstehen. Eine Erlaubnis fur das Einleiten von Abwasser in Gewisser
(Direkteinleitung) darf nur unter bestimmten Voraussetzungen nach § 57 Abs. 1
WHG erteilt werden.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengew&sser vorhanden. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il A der Wasserfassung
TeBmannsdorf. Die Ableitung des Oberflichenwassers von den 6ffentlichen und
privaten Flachen erfolgt fur eine Teilfliche Ober das bestehende
Regenwasserriickhaltebecken im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 und
fur den Oberwiegenden Teil innerhalb der festgesetzten Versickerungsfliche im
Plangebiet.

Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V)
Das Denkmaischutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern trifft

Regelungen fur die Pflege und den Schutz von Denkmalen. Zweck dieses
Gesetzes ist es, die Denkmale als Quellen der Geschichte und Tradition zu
schiiizen, zu pflegen, wissenschaftlich zu erforschen und auf eine sinnvolle
Nutzung hinzuwirken. Denkmale sind gemaR § 5 DSchG M-V in eine
Denkmalliste einzutragen, die von der Unteren Denkmalschutzbehérde gefithrt
wird.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Naturschutzausfihrungsgesetz M-V {NatSchAG M-V)

Die Beseitigung von einseitigen Baumreihen an ffentlichen oder privaten
Verkehrsflichen und Feldwegen sowie alle Handlungen, die zu deren
Zerstorung, Beschadigung oder nachteiligen Verinderung fiihren kénnen, sind
gemal § 19 NatSchAG M-V verboten.

Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich eine gemaR § 19 NatSchAG
M-V geschiitzte Baumreihe. Eine Beeintrachtigung der Wurzelschutzbereiche
wird mit der Planung ausgeschiossen.

Landeswaldgesetz (L WaldG M-V)

Nach Maf3gabe des Landeswaldgesetzes ist es die Verpflichtung aller, den Wald
zu schltzen. Der Wald ist unverzichtbare natiirliche Lebensgrundlage der
Menschen und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet befindet sich studlich von Waldflichen, so dass der Waldabstand
von 30 m zu ber(icksichtigen ist. Es befindet sich kein Wald im Plangebiet. Die
Belange des Waldabstandes werden unter Beriicksichtigung der neu ermittelten
Traufkante mit dem Bebauungsplan beachtet.
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4.2

Fachplane

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock
(RREP MM/R LVO M-V vom 22. August 2011) ist die Stadt Neubukow als
Grundzentrum mit Nahbereich dargestellt. Die Grundkarte der riumlichen
Ordnung stellt for die Stadt Neubukow innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
Tourismus einen Tourismusentwicklungsraum (RREP MM/R Programmsatz
3.1.3 (4) (G), ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft 3.1.4 (1) (G) sowie ein
Vorbehaltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege 5.1 (2) (G) dar.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache schlieit unmittelbar an den bebauten
Siedlungsbereich an. Dem Grundsatz der Ausweisung von Siedlungsflichen in
Anbindung an die Ortslage wird Rechnung getragen.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
Aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 geht als Zielsetzungen

fur den Bereich des Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt Neubukow folgendes
hervor:
Bereich mit sehr guter naturrdumlicher Eignung fur das Natur- und
Landschaftserleben
Bereiche mit besonderer Bedeutung fir die landschaftsgebundene
Erholungsfunktion (Vorschiag fiir Erholungsriume)

Gutachtlicher L andschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Aus dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/
Rostock (Erste Fortschreibung, April 2007) ergeben sich fir den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt Neubukow die nachfolgenden Bestandteile von
Natur und Umweit und MaBnahmen der Landschaftsplanung:
Walder mit durchschnittlichen Strukturmerkmalen (W2, nérdlich
angrenzend)
Naturnahe Wélder (W3, nérdlich angrenzend, kieinflachig)
- Geringe Wassererosionsgefahrdung im Offenland
Weitere Aussagen werden im GLRP MMR (2007) nicht fur den
Plangeltungsbereich oder die daran angrenzenden Fléchen getroffen.

Wasserrahmenrichtlinie

Die Richtlinie 2000/60/EG des Europ&ischen Parlaments und des Rates der
Europdischen Union zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir MaRnahmen der
Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik [Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)),
trat am 22.12.2000 in Kraft. Entsprechend den Zielen der WRRL sollen sich bis
2015, spéatestens bis 2027 die Gewésser Mecklenburg-Vorpommerns und das
Grundwasser in einem Zustand befinden, der nur gering von einem naturlichen
Zustand abweicht.

Fléchennutzungsplan
Die der wirksamen 2. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt

Neubukow stellt fur das Plangebiet Wohnbauflache dar.

Landschaftsplan
Es liegt kein rechtsverbindlicher Landschaftsplan der Stadt Neubukow vor.

Vorgaben aus einem Landschaftsplan sind somit nicht zu beriicksichtigen.
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Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder
Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes.

Natura2000-Gebiete befinden sich erst in einem Abstand von 1,7 km. Es handelt
sich hierbei um das SPA-Gebiet ,\Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401).

Sudlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 300 m beginnt das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Hellbachtal“. Innerhalb des Plangebietes sowie
in den angrenzenden Bereichen befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V
geschitzten Biotope. Die ndchstgelegenen Biotope befinden sich innerhalb des
LSG ,Hellbachtal®.

Nordlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich eine gemai § 19 NatSchAG
M-V geschiitzte Baumreihe.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il A der
Wasserfassung TeBmannsdorf.

LLNIG-MY LAYV r v i
' 3 L‘ i

Abb. 4: LSG ,Hellbachtal" (grin-mittel), gesetzlich geschﬁtzte Gehdlmibotope {
gesetzlich geschitzte Gew&sserbiotope (blau), (Quelle: ®@ LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Zugriff
23.11.2020, mit eigener Bearbeitung)

Festlequng von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifun

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichtes wurde im Mérz
2021 die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger sffentlicher
Belange durchgefuhrt. Die Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange
wurden im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur
AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener weise verlangt werden
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kann. Die Stadt Neubukow legt hierzu fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéigung erforderlich ist.

Im Rahmen des frilhzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden folgende
umweltbezogene Informationen bzw. Hinweise zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltberichtes bekanntgegeben:

- schadlose Beseitigung des Oberflaichenwassers unter Beriicksichtigung des
nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtigen Gew#ssers
~Hellbach* und dem damit verbundenen Verschlechterungsverbot.
Betrachtungen zu den betroffenen Wasserkérpern nach WRRL.

Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages auch in Bezug auf die
Feidlerche.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind erhebliche Eingriffe in die
Bodenfunktionen verbunden. Die gemal § 2 BBodSchG natirlichen
Funktionen des Bodens und Nutzungsfunktionen gehen verloren oder werden
erheblich eingeschrénkt. Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung
des BNatschG in der Abwégung zu beriicksichtigen. Es gilt der Grundsatz,
Eingriffe in den Boden mdéglichst zu vermeiden und unvermeidbare Eingriffe
durch bodenfunktionsbezogene Kompensationsmaf3nahmen auszugleichen.

- Profung der teilweisen Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fl&chen mit
einer Wertigkeit von iber 50 Bodenpunkten.

- Berucksichtigung der Waldbelange und des Walschutzabstandes

Im Ergebnis der Festlegung des Untersuchungsrahmens wurden zur
vertiefenden Untersuchung Fachgutachten erstellt.

Wesentliche Grundlage fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden
neben den umweltbezogenen Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren
und den benannten fachgesetzlichen Zielsetzungen die Fachgutachten zu
diesem Bebauungsplan.

Der Umweltpriifung liegen folgende Unterlagen und Fachgutachten zugrunde.
Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB), Stadt Neubukow, Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal,
Gutachterbiro Martin Bauer, Theodor-Kérner-StraRe 21, 23936
GrevesmUhlen vom 17. September 2021.

- Geotechnischer Untersuchungsbericht (Baugrundgutachten), 1. Bericht,
Geotechnisches Sachversténdigenbiiro Dipl.-Ing. Timm-Uwe Reeck, Stand
12.11.2018.

- Geotechnischer Untersuchungsbericht (Baugrundgutachten), 2. Bericht,
Geotechnisches Sachversténdigenbiiro Dipl.-Ing. Timm-Uwe Reeck, Stand
14.02.2019.

Sachversténdigenbire Dipl.-Ing. Timm-Uwe Reeck Ergebnisse analytische
Untersuchung von Bodenproben Stand 24.01.2019.

Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewertung der naturschutzfachlichen
Eingriffe. Die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt auf
der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” 2018.
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6.1

6.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens

Die Umweltpriiffung betrachtet das unmittelbare Plangebiet sowie die
mdéglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf die umliegenden
Flachen und die Umgebungsbebauung. Bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzgiiter ergeben sich unterschiedliche Stirken und Reichweiten der
Auswirkungen. Der Untersuchungsschwerpunkt liegt auf dem Plangebiet selbst
und den dort betroffenen Schutzgiitern.

Der Untersuchungsrahmen beschrénkt sich fir das Schutzgut Boden auf das
Plangebiet, da erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Flichen nicht zu
erwarten sind. Fir die Schutzgiiter Mensch, Tiere, Pflanzen und bioclogische
Vielfalt, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige
Sachg(ter werden Auswirkungen lber das Plangebiet hinaus betrachtet.

Der Untersuchungsrahmen fir die flachendeckende Biotoptypenerfassung
(Schutzgut Tiere/ Pflanzen) nach der Kartieranleitung M-V wurde mit dem Radius
von 200 m Gber den Plangeltungsbereich hinaus abgegrenzt (vgl. Anlage 1).

Folgende Umweltaspekte/ Schutzgiter sind im allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefilge zwischen ihnen sowie die Landschatt,
Menschliche Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,
Kulturgliter und sonstige SachgOter und
Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten.

Gemdll § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB sind des Weiteren zu
berlicksichtigen:
- Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwiéssern,
Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang/ Nutzung von
Energie, Darstellung von Landschaftspl&nen und sonstigen Plénen
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
Erhaltung bestmdéglicher Luftqualitat und
- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Im Rahmen der Prifung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller SchutzgUter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Schutzgitern, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden berlicksichtigt.
Grundlage fiir die Bestandsermittiung und Bewertung bilden zudem értliche
Erfassungen.

Bewertungsmethodik

Die Bestandsbeschreibung und -bewertung basiert auf den unter Punkt 5 des
Umweltberichtes aufgefihrten Fachgutachten und den Informationen aus
thematischen Karten und Luftbildaufnahmen des ,Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern® des LUNG M-V.
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6.3
6.3.1

Die Biotope des Untersuchungsgebietes wurden nach der Anleitung fir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-
Vorpommern des LUNG M-V von 2013 aufgenommen. Die Bewertung der
Biotoptypen erfolgt gemafl den Vorgaben der HzE in funf Wertstufen. Die
abiotischen Faktoren sowie das Orts-/ Landschaftsbild werden in zwei Wertstufen
(allgemeine und besondere Bedeutung) differenziert. Als Grundlage hierfiir dient
die Anlage 1 der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V (HzE, 2018).

Die Wirkungsprognose beinhaltet die Prognose (ber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung und bei Durchfiihrung der
Planung. Die Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die
Schutzglter bei Durchfilhrung der Planung erfoigt entsprechend dem Grad der
Erheblichkeit. Hierbei ist eine Einzelbewertung fiur jedes Schutzgut
vorzunehmen, da nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich nachteiligen
Umweltauswirkung fhrt.

Bei der Ermittlung und Beschreibung der Wirkfaktoren ist zwischen bau-, anlage-
und betriebsbedingten Wirkfaktoren und deren Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter sowie auf deren Wechselwirkungen zu unterscheiden.

Dabei handelt es sich um:
baubedingte Wirkungen, hervorgerufen durch die Herstellung der baulichen
Anlagen und Infrastrukturen aufgrund der entsprechenden
Baustellentatigkeiten (temporér),
anlagebedingte Wirkungen durch die Errichtung der baulichen Anlagen und
Infrastrukturanlagen (dauerhaft),
betriebsbedingte Wirkungen, die durch den Betrieb der Anlagen und den
damit verbundenen Verkehr und die Auswirkungen der Freizeitaktivitéiten
entstehen oder verstarkt werden (dauerhaft).

Die Darstellung der Erheblichkeit erfolgt mittels einer 5-stufigen
Bewertungsskala:

- nicht betroffen,

- unerheblich bzw. nicht erheblich,

- gering erheblich,

- maRig erheblich,

- stark erheblich.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes (Basisszenario)

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

N&rdlich des Plangebietes befindet sich Wald. Im Bereich der PlanstraRe A"
ragen die Kronen der Waldrandbaume in das Plangebiet. Dies wurde auch so im
Bestandsplan dargestelit. Unterhalb der Kronen der Waldbiume verlauft der
asphaltierte Spriehusener Landweg.

Der Plangeltungsbereich umfasst im Wesentlichen Ackerflachen (ACL). Diese
werden durch eine intensive Nutzung charakierisiert. Durch den Einsatz
chemischer Pflanzenschutzmittel sowie durch wiederholte Bodenbearbeitung
sind die Ackerflichen sehr artenarm ausgebildet. Der ,Kiefernmischwald
trockener bis frischer Standorte” (WKX) befindet sich nérdlich des
Plangeltungsbereiches.

Die Waldbestinde Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS),
befinden sich ebenfalls nérdlich des Plangeltungsbereiches. Als Sonstiger
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Laubholbestand wurden die Mischwalder aufgenommen, deren Mischverhiltnis
Laubbaum/Nadelbaum von 90/10 bis zu 50/50 betragt. Diese Waldbereiche
werden von Buche, Birke, Fichte und Kiefer gebildet.

Die Nicht oder teilversiegelte Freifléiche, teilweise Spontanvegetaiton (PEU)
befindet sich nordéstlich des Plangebietes zwischen dem Spriehusener Landweg
und den angrenzenden Waldflichen. Es sind offene Bodenbereiche und
Rasenflachen vorhanden, die je nach Nutzungsintensitdt der Flache in ihrer
GroRe variieren.

Die als lockeres Einzelhausgebiet (OEL) und verdichtetes Einzel- und
Reihenhausgebiet (OER) Kkartierten Bereiche befinden sich ostlich des
Plangebietes und umfassen neben den versiegelten Fldchen fir Gebaude und
ErschlieBung auch einen Anteil unversiegelter Bereiche (Vorgarten- und
Gartenbereiche).

Die Biotoptypen Wirtschaftsweg, versiegelt (OVW) und Strale (OVL) verlaufen
nordlich des Plangeltungsbereiches. Im sidlichen und stidwestlichen
angrenzenden Bereich des Plangeltungsbereiches, befindet sich die selbe
Ackerfliche, welche sich auch innerhalb der Plangrenzen befindet.

Im Plangebiet befinden sich keine besonders geschiitzten Pflanzenarten.
Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Die Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen im Untersuchungsbereich ist dem
Gliederungspunkt 6.7.3 im Teil 2 der Begrindung zu enthehmen.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle
Erfassung der Artengruppen Brutvéigel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches bzw. auf den artenschutzrechtlich relevanten
angrenzenden Fldchen durch das Gutachterbliro Martin Bauer, Stand
17. September 2021, da nur die diese Artengruppen potentiell betroffen sein
kénnen. Eine Betroffenheit weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten und
Artengruppen wurde im Vorfeld im Zuge der Relevanzprifung ausgeschlossen.

Die nachfolgenden Ausfilhrungen basieren auf der Faunistischen
Bestandserfassung und dem Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des
Gutachterbliros Martin Bauer mit dem Stand vom 17. September 2021.

Brutvigel
Zur Erfassung der Brutvigel wurden 4 Begehungen zwischen Marz bis Juni 2021

durchgeflihrt. Dabei konnten keine Brutvogelarten im Plangebiet nachgewiesen
werden.

Der angrenzende Waldbestand ist stark forstlich Uberpragt und weist nur
ubiquitare allgemein hdufige Arten auf. Der Acker weist keine Bodenbriter wie
die Feldlerche auf. Der Acker ist intensiv genutzt. Saumstrukturen oder
Fehlstellen sind nicht vorhanden. Die straienbegleitenden Grinflachen werden
regelméBig geméht und besitzen durch diese Vorbelastung keine Bedeutung fir
Brutvogelarten wie die Feldlerche.

Reptilien
Zur Erfassung der Reptilien wurden 4 Begehungen zwischen Mérz bis Juni 2021
durchgefohrt. Bei den Kontrollen im Geldnde wurden keine Reptilien
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6.3.2

6.3.3

nachgewiesen. Dies war auch in Anbetracht der Biotopausstattung nicht zu
erwarten. Potenzielle Vermehrungshabitate der Ringelnatter liegen weit entfernt
in der Hellbach-Niederung.

Amphibien

Zur Erfassung der Amphibien wurden 4 Begehungen zwischen Marz bis Juni
2021 durchgefiihrt. Im Plangeltungsbereich und im weiteren Umfeld befinden
sich keine Gewdsser, die eine Funktion als Laichgewésser haben kénnten. Im
Umfeld des Untersuchungsgebietes wurden keine Amphibienarten
nachgewiesen. Es ist davon auszugehen, dass alle vorkommenden Arten
qualitativ erfasst worden sind. Far die Amphibien stellt das Untersuchungsgebiet
nur potenziell einen untergeordneten Migrationsraum dar.

Das Plangebiet weist Uber die in Ackerb&den vorzufindenden Lebenswelten
hinaus wenig Lebensraum fiir die Tierwelt auf und besitzt hinsichtlich der
Schutzglter Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeutung. Die Fi&che wird intensiv
landwirtschaftiich genutzt, so dass die Strukturvielfalt und Biodiversit4t insgesamt
gering sind. Seltene oder gefdhrdete Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Gefahrdete Tierarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Die
biologische Vieifalt innerhalb des Plangebietes kann als gering eingeschitzt
werden.

Schutzgut Fliche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 hat eine Gréfle von ca.
4,52 ha. Bei der in Anspruch genommenen Fliche handelt es sich weitestgehend
um eine landwirtschaftliche genutzte Ackerflache (ca. 4,52 ha). Kinftig wird die
Fléche fir eine Wohnbebauung in Anspruch genommen. Von dem nérdlich des
Plangebietes verlaufenden ,Alten Spriehusener Landweg* werden rund 130 m?
in den Plangeltungsbereich einbezogen. Es handelt sich um die
inanspruchnahme einer Flache in Angrenzung an den bebaute Siedlungslage,
was einer Zerschneidung von Freiflichen entgegenwirkt. Das Plangebiet ist im
wirksamen Fldchennutzungsplan (2. Anderung) bereits als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundmoréne der Weichsel-Eiszeit,
die lokal von einer Sanderflidche Uberdeckt sein kann. Die Bdden im Plangebiet
sind bis auf den Spriehusener Landweg derzeit unversiegelt. Gem&R dem
vorliegenden Baugrundgutachten handelt es sich im Plangebiet um
Geschiebebdden mit Mutterboden als Oberboden. Die Geschiebebdden werden
in Teilbereichen von Sandbindern und Sandlinsen iiberlagert und durchzogen.
Der Mutterboden besteht aus einem organischen, schluffigen Fein- bis
Mittelsand. Die Geschiebebdden bestehen aus einem sandigen bis stark
sandigen Schiuff bis Ton."” Im Rahmen der analytischen Untersuchung von
Bodenproben nach LAGA™ wurden keine Kontaminierungen festgestellt.!”

'5 Geotechnischer Untersuchungsbericht 1. Bericht, Dipl.-Ing- Timm-Uwe Reeck, Stand 12.11.2018

'8 Landerarbeitsgemeinschaft Abfall ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regein fir die Verwertung®

17 Sachversténdigenbaro Dipl.-Ing. Timm-Uwe Reeck Ergebnisse analytische Untersuchung von
Bodenproben Stand 24.01.2019
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6.3.4

Fir die landwirtschaftlich genutzten Fléchen wird die Bodenfunktion mit einer
hohen Schutzwiirdigkeit bewertet (Quefle: © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Zugriff
18.11.2021). Die Naturbéden sind auf den Ackerbauflichen durch
bewirtschaftungsbedingte MaRRnahmen bis in den Untergrund stark Gberpragt
und weisen dadurch ein gestértes Bodenprofil und gestérte Bodeneigenschaften
auf. Durch die landwirtschafliche Nutzung besteht eine Uberformung des
Bodens. Weiterhin ist durch die fandwirtschaftiiche Nutzung mit einem erhéhten
Nahrstoffeintrag von u.a. Dingemitteln und Agrochemikalienanreicherung sowie
mit Verdichtungen in Fahrtrassen und der Entfernung der Vegetationsdecke zu
rechnen, somit sind die Béden beeintréachtigt.

Mit der Planung erfolgt eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fléchen
mit einer Wertigkeit von mehr als 50 Bodenpunkten. Diese Fldchen befinden sich
in direkter Angrenzung an die vorhandene Ortslage. Das Plangebiet hat eine
GrélRe von 4,52 ha, davon besitzen 1,09 ha eine Wertigkeit von 50 Bodenpunkten
und 0,2 ha eine Wertigkeit von 57 Bodenpunkten. Die verbleibenden Fléchen im
Plangebiet weisen Bodenpunkte mit einer Wertigkeit von kleiner 50 auf.

Fir die Boden im Plangebiet besteht eine sehr geringe
Wassererosionsgeféhrdung und eine geringe bis sehr geringe
Winderosionsgefahrdung.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind geméaR Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone I} A der
Wasserfassung Tel8mannsdorf. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von
Uberschwemmungs- und Hochwassermrisikogebieten.

Der Grundwasserflurabstand betrégt >10 m. Der Grundwasserleiter ist bedeckt
und die Geschiitztheit wird mit hoch bewertet. Das Grundwasser ist somit vor
flachenhaft eindringenden Schadstoffen geschitzt. (Quelle: ® LUNG MV (CC
BY-SA 3.0), Zugriff 23.11.2020).

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet mit potenziell nutzbarem Dargebot
mit hydraulischen und chemischen Einschrédnkungen (Nitrat, Chlorid). Die
mittlere Grundwasserneubildungsrate betrégt 113 mm/a. Das nutzbare Dargebot
betrégt 570 m*d. (Quelle: © LUNG MV (CC BY-SA 3.0), Zugriff 25.11.2020).

Aufgrund der Giberwiegend im Plangebiet anstehenden Geschiebebéden ist eine
Versickerung des Oberflachenwassers auf den Baugrundstiicken nicht méglich.
Die Geschiebebdden bilden einen Grundwasserhemmer. Oberflichennah
kdnnen sich Stauwasserstdnde bilden (1. Bericht). Die Versickerungsfahigkeit
des Bodens wurde nur fOr einen Bereich im sitdwestlichen Plangebiet
gutachterlich nachgewiesen (2. Bericht), so dass in diesem Bereich eine
dezentrale Versickerung gegeben ist.

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Sidlich des
Plangebietes verlauft der Hellbach. Hierbei handelt es sich um ein nach WRRL
berichtspflichtiges Gewésser (NMKZ-0100, Gewésser |. Ordnung). Uber die
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Abwasserentsorgung ist das berichtspflichtige Gew#sser Panzower Bach
{NMKZ-0300, Gewdsser |l. Ordnung) betroffen.

Die Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates der
Europaischen Union zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fur MaRnahmen der
Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik [Wassemrahmenrichtlinie (WRRL)],
trat am 22.12.2000 in Kraft. Die qualitativen Anforderungen an das zu
beseitigende Niederschlagswasser sind sicherzustellen. Artikel 1 und 4 der EG-
WRRL untersagen jede nachteilige Anderung des Zustands eines
Oberflichengewéssers (Verschlechterungsverbot), wobei alle
Oberflaichengewdsser zu schiitzen, zu verbessern und zu sanieren sind, mit dem
Ziel, einen guten Zustand der Oberflachengewdsser (Zielerreichungsgebot) zu
erreichen.

Hellbach-NMKZ-0100

Der Wasserkorper Hellbach NMKZ-0100 befindet sich gemi3R der
Bestandsaufnahme WRRL Wasserkérper-Steckbrief FlieRgewasser
Mecklenburg-Vorpommern fir den Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 in
einem méaRigen Zustand. Dabei wird der chemische Zustand mit schlecht und der
6kologische Zustand mit méRig bewertet.

im Rahmen der Befundaufkldrung nach WWRL, Bestandsaufnahme 2019
Wasserkdrperbewertung (StALU Mittleres Mecklenburg), wird als Ursache der
Uberschreitung der Orientierungswerte fir die Phosphorparameter im Hellbach
an der LandesmefBstelle TeBmannsdorf die Einleitung der Rohrleitung aus
Russow kurz oberhalb der LandesmefRstelle dargestellt. Eine weitere
bedeutsame Quelle fir Phosphor ist die Hofentwésserung der
Schweinemastanlage Spriehusen, die bei Regenereignissen stark
verschmutztes Wasser einleitet.'®

Das MaRnahmenprogramm umfasst insgesamt 39 MaRnahmen zur
Verbesserung der Qualitit des Wasserkérpers. Davon befinden sich 7
Manahmen in der Realisierung, weitere 15 MaRnahmen wurden bereits
realisiert.
Als konkrete MaBnahmen werden fir den relevanten Abschnitt in der
Befundaufkldrung dargestellt:

Minderung der diffusen Stickstoffeintréige (Klasse 4 for Nitrat-N und GN),

NMKZ-0100_M13,

Minderung der Phosphoreintrage, NMKZ-0100_M19.

Grundwasser

Entsprechend der Bestandsaufnahme WRRL Wasserkérper-Steckbrief
Grundwasser Mecklenburg-Vorpommern fur den Bewirtschaftungszeitraum
2022-2027 wird der mengenméfige Zustand des Grundwasserkdrpers
WP_KW_4_16 # Hellbach West mit gut eingestuft, der chemische Zustand wird
auf Grund landwirtschaftlicher Verschmutzung durch Chemikalien als schlecht
eingestuft worden. Dies betrifft vorrangig die Nitrat- und Phosphatwerte. Letztere
sollen in einem geplanten MaRnahmenprogramm (WP_KW_4_16_M1)
ursachlich ermittelt und verbessert werden.

'8 Bestandsaufnahme 2019 Wasserkdrperbewertung NMKZ-0100, StALU Mittleres Mecklenburg
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6.3.5

6.3.6

Panzower Bach-NMKZ-0300

Der Wasserkorper Panzower Bach NMKZ-0300 befindet sich gem#R der
Bestandsaufnahme WRRL Wasserkorper-Steckbrief FlieBgewdsser
Mecklenburg-Vorpommern fiur den Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 in
einem o&kologisch maRigen Zustand. Der chemische Zustand wird mit schlecht
bewertet.

Es wurden bereits verschiedene MalBnahmen umgesetzt. In einem Férderprojekt
des WBV (2015) wurden unter anderem eine Fischaufstiegsanlage in Neubukow
errichtet und einige strukturverbessernde Mainahmen durchgefiihrt. @

Es liegt ein vielfaltiges MaBnahmenprogramm zur Verbesserung des
Wasserkdrpers vor. Bisher wurden 18 MaBnahmen realisiert. 4 MaRBnahmen
befinden sich in der Realisierung und 23 MaBnahmen befinden sich in Planung.
Als konkrete MaBnahmen werden firr den relevanten Abschnitt dargestelit:

- Weitere Mallnahmen zur Reduzierung der Stickstoffeintrage aus der
Landnutzung ergdnzend zu M13 (Landwirtschaftliche Fachberatung)
NMZK-0300_M25,

Verbesserung der Reinigungsleistung (insbesondere Phosphor) der KA
Neubukow NMZK-0300_M33.

Fir den Panzower Bach ist als MaBnahme die Verbesserung der
Reinigungsleistung (insbesondere Phosphor der Klaranlage Neubukow geplant.
Diese Malinahme ist im Rahmen des Ausbaus kommunaler Klaranlagen zur
Reduzierung von Stickstoff- und Phosphoreintrigen bis 2027 vorgesehen.
Darliber hinaus ist die Optimierung der Betriebsweise kommunaler Klaranlagen
beabsichtigt.

Schutzgut Luft und Klima

Im Plangebiet sind keine nennenswerten lufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauung und durch den Verkehr erzeugten
Emissionen wird keine Erhdhung der Luftschadstoffwerte bewirkt werden. Der
nordlich an des Plangebiet angrenzende Wald kann maRBgeblich zur
Staubbindung und Luftfilterung beitragen.

Mecklenburg-Vorpommem befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen
maritimem und kontinentalem Klima. Das Klima in Neubukow wird als warm und
gemaBigt klassifiziert. In Neubukow herrscht im Jahresdurchschnitt einer
Temperatur von 9,5 °C. Jahrlich fallen etwa 722 mm Niederschlag® (Quelle:
Klimadaten der Stadte weltweit, climate-data.org).

Die klimatische Funktion des Plangebietes ist fiir die angrenzenden
Siedlungsbereiche aufgrund der geringen Bebauungsdichte als untergeordnet zu
bewerten. Zur Frischluftentstehung trégt weiterhin der vorhandene Wald nérdlich
des Plangebietes bei.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Klima, Luft

Ein Wirkungsgefige zwischen den einzelnen Schutzgitern besteht in
unterschiedlicher Ausprégung. Mit der Umsetzung der Planung sind nicht nur

16 Bestandsaufnahme 2019 Wasserkérperbewertung NMKZ-0300, StALU Mittleres Mecklenburg
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Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter zu betrachten, sondern auch
welche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern zu erwarten sind.

Es sind die Wechselwirkungen zu erfassen und zu bewerten, die ausreichend gut
bekannt und untersucht sind und im Rahmen der Umweltprifung als
entscheidungserheblich eingeschétzt werden.

Folgende Wechselwirkungen sind dabei zu beachten:

Tab. 1. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgltern
Pflanzen — Bestandteil/ Strukturelement des Landschaftsbildes
— Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen
Standorteigenschaften (Bodenform, Relief, Gelédndeklima,
Grundwasserflurabstand, Oberflachengewésser)
- Pflanzen als Schadstoffakzeptor, Stoffein- und -austrag,
Einfluss auf das Kleinklima
— _Vegetation als Erosionsschutz

Tiere — Abhéngigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen
Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopstruktur,
Biotopvernetzung, Lebensraumgréfe, Boden,
Gelandeklima, Bestandsklima, Wasserhaushalt)

- spezifische Tierarten/-artengruppen als Indikator fir
Lebensraumfunktionen von Biotopkomplexen

Flache/ — Lebensgrundlage und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen

Boden — bedeutend fiur Landschaftshaushalt
(Grundwasserneubildung, Grundwasserschutz,
Grundwasserdynamik, Retentionsfunktion)

Abhéngigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den
geologischen, geomorphologischen, wasserhaushaltlichen,
vegetationskundlichen und klimatischen Verhaltnissen

- Boden als Schadstoffsenker u.fo. -quelle, Filterfunktion,
Stoffeintrag, Staubbildung
Boden als historische Struktur / Bodendenkmal (natur- und
kulturhistorisches Archivfunktion)

Wasser — Abhédngigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den
hydrogeologischen Verhéltnissen und der der
Grundwasserneubildung

- Abhéngigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen,
boden- und vegetationskundlichen, nutzungsbezogenen
Faktoren

— Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion wvon der
Grundwasserneubildung und der Speicher- und
Reglerfunktion des Bodens

- Oberflichennahes Grundwasser als Standortfaktor for
Biotope und Tierlebensgemeinschaften, als Fakior der
Bodenentwicklung

— Grundwasser als Schadstofftransportmedium,

— Gewdsser als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

— Beeinflussung des Kleinklimas

Klima/Luft [ - Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fir
den Menschen, als Standortfaktor fir Vegetation und
Tierwelt
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6.3.7

6.3.8

6.3.9

6.4

Schutzgut Wechselwirkung mit anderen Schutzgiitern

- Abhéngigkeit des Geléndeklimas und der klimatischen
Ausgleichsfunktion (Kaltluftabfluss u.a.) von Relief,
Vegetation/Nutzung, gréoReren Wasserflachen

— lufthygienische Situation
Bedeutung von Vegetationsflachen fur die lufthygienische
Ausgleichsfunktion

— _Luft als Schadstofftransportmedium

Landschaft | -  Abhangigkeit des Landschaftsbildes von Relief, Vegetation,
Gewdsser und Klima
— Leit- und Orientierungsfunktion far Tiere

Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines landschaftlichen Freiraums.

Etwa 270 m westlich befindet sich ein landschaftlicher Freiraum mit hoher
Bedeutung (Stufe 3). Etwa 300 m nordlich befindet sich ein landschaftlicher
Freiraum mit geringer Bedeutung (Stufe 1).

Das Plangebiet liegt iiberwiegend im Landschaftsbildraum ,Ackerlandschaft
nérdlich Neubukow" mit mittlerer bis hoher Bedeutung. Der siidliche Bereich des
Plangebietes liegt innerhalb des Landschaiftsbildraumes ,Hellbachtal bei
Neubukow" mit sehr hoher Bedeutung (Quelle: ® LUNG MV (CC BY-SA 3.0)
Zugriff 30.11.2021).

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt

Fur die Bevélkerung besitzt die Flache aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
keine besondere Bedeutung flr eine Erholungsnutzung. Allenfalls wird der
angrenzende Wald von Spaziergéngern und fir die wohnungsnahe Erholung
{Ausflhren von Hunden) genutzt.

Vorbelastungen durch Larmemissionen bestehen fiir das Plangebiet nicht.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet und dessen
unmittelbarer Umgebung keine Baudenkmale vorhanden und keine
Bodendenkmale bekannt.

Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung
der Planung

Die zu betrachtende sogenannte Nullvariante stellt die Beschreibung der
voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung dar.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und
Nutzungstypen grundsatzlich bestehen. Die intensive landwirtschaftliche
Nutzung der Flache kann weiterhin erfolgen. Die dargestellten Eingriffe in die
Schutzgiiter wirden entfallen.
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6.5

6.5.1

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind von der Planung nicht
betroffen.

Sollten bis zur Umsetzung des Vorhabens neue Erkenntnisse vorliegen, die das
besondere Artenschutzrecht tangieren, sind diese Belange im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Baubedingte Auswirkungen:
Wsihrend der Baumalnahmen kann es durch die Inanspruchnahme

unversiegelter Vegetationsstrukturen durch Befahren mit Baufahrzeugen sowie
die Nutzung als Nebenflaichen fir Baustelleneinrichtung sowie Material- und
Lagerflachen zu Beeintrachtigungen kommen und damit einhergehend zum
Verlust von Lebensraumstrukturen.

Durch die Wiederherstellung von in Anspruch genommenen Nebenflichen
entsprechend des Ursprungszustandes kénnen die Beeintrachtigungen auf ein
Minimum reduziert werden.

Um Stérungen der vorhandenen Tierarten wahrend der BaumaRnahmen zu
vermeiden und zu minimieren wurden Bauzeitenregelungen bzw. Minimierungs-
und Vermeidungsma@nahmen fur Brutvégel, Amphibien und Reptilien getroffen:
«ZUr Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinden soll die
Berdumung der Freiflichen im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum letzten Tag im
Februar (28./29. Februar) erfolgen. Ein Beginn der Bautétigkeiten au3erhalb der
dieser Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten
werden. Der Nachweis, dass keine geschiitzten Tierarfen vorkommen bzw.
erheblich beeintréchtigt werden, ist dann durch den Bauherren/ Vorhabentréger
der zusténdigen Behdrde rechtzeitig vor Beginn der BaumalRnahme vorzulegen.“
~Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B6schungen vermieden werden
bzw. die Gruben schnellstimdglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell
hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen
sind.

Im Zuge der Vorbereitung des Vorhabens ist darauf zu achten, dass es zu keiner
zeitlichen Verzégerung zwischen der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
und dem Beginn der ErschlieSungsarbeiten kommt.“

Mit der Erg&inzung der artenschutzrechtlichen Anforderungen in Bezug auf
zeitliche Belange soll sichergestellt werden, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden kénnen. Die Stadt als
GrundstiickseigentUmerin und Tragerin der ErschlieRung wird die zeitlichen
Belange im Rahmen der nachgelagerten ErschlieBungsplanung beachten.

Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaBnahmen und bei Einhaltung
der Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen werden baubedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
als nicht erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen:
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir groRflichige Umnutzungen.

Es kommt zum Verust von landwirtschaftlichen Fldchen. Durch die

Planungsstand: Satzung 21.06.2022 59



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr, 13 ,Am Hellbachtal* der Stadt Neubukow

Inanspruchnahme der Fldche als Bauland geht diese Flache als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen weitgehend verloren. In gewissem Umfang werden neue und
andere Lebensrdume in den privaten Garten und durch die geplanten
Heckenanpflanzungen entstehen.

Der Eingriff (Versiegelungen und Nutzungsénderungen) in Vegetationsstrukturen
wird in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ermittelt und (ber geeignete
MaBnahmen ausgeglichen. Der Ausgleich des Eingriffs erfolgt tiber den Erwerb
von Okopunkten (siehe Gliederungspunkt 6.7 im Teil 2 der Begriindung).

Aufgrund der geringen Bedeutung der fir die Bebauung vorgesehenen Flachen
im Plangebiet fiir die biologische Vielfalt sind die Auswirkungen durch den Verlust
von Vegetation und Habitaten gering. Zukiinftig werden neue und andere
Lebensrdume und Vegetationsstrukturen in den privaten Garten sowie durch die
Anlage von Hecken am westlichen und siidlichen Plangebietsrand und durch die
geplanten Baumanpflanzungen entlang der Planstrale B entstehen, was im
Ergebnis zu einer Verbesserung der biologischen Vielfalt fithren wird.

Gemall gutachterlicher Aussage hat die Umsetzung der Planung keine
erheblichen Auswirkungen auf die Brutvogelarten. Im Plangebiet konnten keine
Brutvogelarten nachgewiesen werden Das Arteninventar der Geholzbestinde
und der Randstrukturen nérdlich auBerhalb des Plangebietes bleibt erhalten.
Gemdl gutachterlicher Aussage wurden keine Reptilien festgestellt. Das
Vorkommen bzw. eine Bedeutung des Plangeltungsbereiches ist
auszuschlieBen. Es kommt potenziell nur baubedingt zu nicht mafigeblichen
Beeintréchtigungen auf der Migration. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch
die Umsetzung von Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen vermieden
werden (siehe baubedingte Auswirkungen). Entsprechend besteht keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien.

Gemal gutachterlicher Aussage besitzt der Plangeltungsbereich eine nicht
malgebliche Habitatfunktion als Migrationskorridor fur Amphibien. Diese
Funktion ist infolge der fehlenden N#he zu einem Laichgew#sser als
nachgeordnet zu betrachten. Lediglich baubedingt kann es zu temporiren
geringen Beeintréchtigungen kommen. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch
die Umsetzung von Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen vermieden
werden (siehe baubedingte Auswirkungen).

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
biologische Vielfalt wird als gering erheblich bewertet.

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere werden als
nicht erheblich eingestuft, da die potentiell betroffenen Artengruppen
(Brutvogel, Amphibien und Reptilien) nicht im Plangebiet vorkommen bzw.
die Habitatfunktion erhalten bzw. im Umfeld weiterhin erfiillt ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Es sind Nutzungsintensivierungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten.

Durch die zuldssigen Nutzungen innerhalb des zukiinftigen Allgemeinen
Wohngebietes sowie durch das geplante Regenwasserriickhaltebecken kann es
durch Larm, Licht, Abgase und Bewegungen zu Vergramungen auf vorhandene
Arten kommen. Da in der Umgebung des Plangebietes bereits Vorbelastungen
durch die Siedlungs- und Verkehrsstrukturen bestehen und die in dem Bereich
vorkommenden Arten entsprechend an Stérquellen gewshnt sind, sind die
betriebsbedingten Auswirkungen nicht als erheblich einzustufen. Durch
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6.5.2

Heckenanpflanzungen am westlichen und siidlichen Plangebietsrand und durch
Baumanpflanzungen entlang der PlanstraRe B werden neue und andere
Lebensrdume und Vegetationsstrukturen entstehen.

Mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfiichenzahl (GRZ) von 0,45
werden die Fldchenversiegelungen auf das erforderliche MaR begrenzt, die
iibrigen Flachen sind zu begriinen und die Verwendung von mineralischen
Materialien als flachenhaftes Gestaltungsmittel ist nicht zuldssig. Der
anzupflanzende Gehdlzbestand im Plangebiet ist dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Damit kann ein Mindestmaf an Begriinung auf
Dauer im Plangebiet sichergestelit werden.

Insgesamt werden die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt als nicht erheblich bewertet.

Fazit:

Mit der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs-, Begrlinungs- und
Ausgleichsmafinahmen sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Artenschutzrechtliche Konflikte bestehen nicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Fliche

Baubedingte Auswirkungen

Die baubedingten Auswirkungen werden mit den betriebsbedingten
Auswirkungen und anlagebedingten Auswirkungen Uberlagert. Baubedingt wird
das Schutzgut Fliche Uber die vorgesehenen Baufenster und
ErschlieBungsstraen hinaus beansprucht werden. Wahrend der Bauphase kann
es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge kommen. Diese Auswirkungen
sind jedoch zeitlich begrenzt und auf ein Minimum zu beschrinken.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden daher
als nicht erheblich bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen
Bei einer maximalen Ausnutzung des durch den Bebauungsplan geschaffenen

Baurechts wird eine Neuversiegelung von rund 1,6 ha (dies entspricht ca. 35 %
der Geltungsbereichsfliche) flir eine Wohnbebauung erméglicht. Fir die
Verkehrsflichen werden ca. 0,52 ha (dies entspricht ca. 11,5% der
Geltungsbereichsflache) versiegelt. Fur die Flachen fur Ver- und Entsorgung
werden rund 713 m? (dies entspricht ca. 1,6 % der Geltungsbereichsflache)
bendtigt. Zu beriicksichtigen ist bei der Bewertung, dass die Fliche im
Flachennutzungsplan fiir eine Siedlungsentwicklung bereits vorbereitet wurde.
Die Inanspruchnahme des Schutzgutes Flache erfolgt in Abwagung der
Sicherung der WohnbedUrfnisse der Bevélkerung und dies ist nicht aliein durch
die Innenentwicklung in ausreichendem Mafe mdéglich.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Inanspruchnahme von
Fl&che sind nur begrenzt méglich. Es handelt sich um die Inanspruchnahme einer
Flache wvon einer geringen Gréle in Angrenzung an den bebauten
Siedlungsraum. Eine Erhaltung der unzerschnittenen Freirdume wird
gewdhrleistet.

Planungsstand: Satzung 21.06.2022 61



Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal’ der Stadt Neubukow

6.5.3

Insgesamt ist durch die Neuversieglung (anlagebedingten Auswirkungen)
von einer miBig erheblichen Beeintrichtigung des Schutzgutes Fliche
auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind keine relevanten betriebsbedingten Auswirkungen zu prognostizieren, da
kein zusétzlicher Flichenverbrauch tber den Plangeltungsbereich hinaus
vorbereitet wird.

Fiir das Schutzgut Fiiche besteht keine Betroffenheit durch
betriebsbedingte Auswirkungen.

Fazit

Mit der Umsetzung der Mainahmen zur Vermeidung und Verminderung kénnen
méBig erhebliche Beeintrachtigung durch anlagebedingte Auswirkungen
reduziert werden. Mit der Umsetzung von Ausgleichs- und Ersatzma®nahmen
kénnen die maBig erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Fl4che
ausgeglichen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden Flachen fir die Landwirtschaft
klinftig einer anderen Nutzung zugefiihrt. Walidflachen sind nicht betroffen.

Auch wenn aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche
Nutzung der Boden nur eine geringe Wertigkeit (Biotopwert} hinsichtlich der
Belange von Natur und Landschaft aufweist, so ist mit dem
Bebauungsplanverfahren ein Eingriff in den Bodenhaushalt gegeben. Ein
Oberbodenverlust und ein Verlust der Bodenfunktion ist im Sinne des
Naturschutzes in jedem Fall erheblich.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge
und Baustelleneinrichtung kommen und damit einhergehend zum Verlust von
Bodenfunktionen durch Verdichtung und Zerstérung des Bodengefiiges durch die
Schaffung von Material- und Lagerflaichen und das Befahren mit schwerem
Baugerdt. Des Weiteren kann es durch den Betriecb der Baugerite zu
Schadstoffeintragen z.B. Unfillen und Havarien kommen. Die Schadstoffeintrage
und Staubimmissionen durch den normalen Baubetrieb werden jedoch als
geringfugig und nachrangig bewertet. Eine zeitweilige Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen  Flichen auRerhalb des Plangeltungsbereiches
insbesondere wéhrend der BaumaRnahmen ist nicht vorgesehen.
Bodenverdnderungen wie Abgrabungen, Aufschiittungen und Verdichtungen
fuhren bei natirlich gewachsenen Béden zu einer Verdnderung der vorhandenen
Bodenverhaltnisse. Die vorhandenen Béden sind durch die landwirtschaftliche
Nutzung bereits gestort. Im Plangeltungsbereich sind Aufschittungen oder
Abgrabungen vorgesehen. Die maximale Hohe bzw. Tiefe wird durch
Festsetzungen geregelt, um Eingriffe so gering wie méglich zu halten.

Im Bereich der neu zu versiegelnden Flichen (Verkehrsflachen und tiberbaubare
Fldchen) werden die Auswirkungen mit den anlagebedingten Auswirkungen
Uberlagert.
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Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verdnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als
unerheblich bis gering erheblich bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen
Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Versieglungen im Bereich der

Baugebietsfiichen, der Verkehrsflichen, des privaten Stichweges und im
Bereich der geplanten Versickerungsflache. Das Viorhaben beeintréchtigt den
Boden durch weitere Verdichtung und Versiegelung.

Grundsétzlich werden die erforderlichen Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} begrenzt. Die Versiegelung der Béden im Plangebiet innerhalb
des Wohngebietes bleibt bis zu einer Grundfiichenzahl von 0,3 zuziglich einer
Uberschreitung bis 0,45 zulassig. Im Bereich der Verkehrsflichen (6ffentlich und
privat) sowie fir den geplanten Trafo erfolgt eine Vollversieglung. Durch die
Festsetzung der GRZ 0,3 unterhalb der zuldssigen Orientierungswerte fur ein
Allgemeines Wohngebiet und die Anlage einer Versickerungsfléiche von ca. 0,5
ha wird die Versiegelung im Plangebiet minimiert. Weiterhin werden durch die
Festsetzungen zur Oberflachengestaltung in Bezug auf die teilversiegelte
Herstellung der Umfahrt der Versickerungsflaiche sowie in Bezug auf die nicht
uberbauten Grundstiicksfléchen, welche zu begritnen sind und die Verwendung
von mineralischen Materialien als flichenhaftes Gestaltungsmittel
ausgeschlossen wird, werden Versieglungen minimiert, so dass die Eingriffe
begrenzt bleiben.

Um Eingriffe durch Aufschittungen oder Abgrabungen so gering wie méglich zu
halten, wurde die maximale Héhe bzw. Tiefe festgesetzt. Zur Vermeidung von
zusdtzlichen Bodenauf- und Bodenabtrigen wurde die vorhandene
Geléndesituation beriicksichtigt und die Versickerungsfliche am tiefsten Punkt
des Geldndes vorgesehen. Damit wird unnétigen Eingriffen in das Schutzgut
Boden entgegengewirkt.

Ein Oberbodenverlust und ein Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung
erfolgt in jedem Fall und ist erheblich.

Durch die Planung ergeben sich miBig erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden, die im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ermittelt und
Uber geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Insgesamt ist durch die anlagebedingten Auswirkungen von einer miRig
erheblichen Beeintréichtigung des Schutzgutes Bodens auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind
Nutzungsintensivierungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten. Mégliche
Schadstoffeintrage durch den Fahrzeugverkehr innerhalb des Plangebistes sind
aufgrund der einzuhaltenden gesetziichen Vorschriften innerhalb der
Trinkwasserschutzzone lll nicht zu erwarten.

Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden
daher als unerheblich bewertet,
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Fazit

MaBnahmen zur Vermeidung sind im Plangebiet nur geringfiigig méglich. Mit der
vorliegenden Planung werden innerhalb des Plangebietes zur Vorbereitung der
Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung maRig erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vorbereitet. Diese werden durch den
Erwerb von Okopunkten aus einem Okokonto aus der Landschaftszone
~Ostseekiistenland ausgeglichen (siehe Gliederungspunkt 6.7 im Teil 2 der
Begriindung).

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grundwassers durch potenzielle

Schadstoffeintrage, Unfélle und Havarien kommen. Voriibergehend kommt es
durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lagerflichen) zum
Verlust von Grundwasserneubildungsflichen. Die Arbeiten sind so auszuftihren,
dass Verunreinigungen durch Arbeitsverfahren, Arbeitstechnik, Arbeits- und
Transportmittel nicht zu besorgen sind, die Lage des Plangebietes in der
Trinkwasserschutzzone 1ll A der Grundwasserfassung TeBmanndorf ist hier
limitierend.

Der Eintrag von Schadstoffen in den Hellbach ist durch geeignete Mainahmen
wdhrende der Bauphase zu unterbinden. Bei sachgerechter Durchiftihrung der
BaumaBnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen des Gewsssers jedoch
auszuschlieen.

Anlagenbedingte Auswirkungen
Anlagenbedingte Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ergeben sich durch die

Versiegelung von ca. 2,19 ha und der Ableitung des Oberflichenwassers. Die
Versickerung des Oberfléchenwassers auf den Baugrundstiicken ist aufgrund
der anstehenden Geschiebebdden nicht méglich. Die Versickerungsfihigkeit des
Bodens konnte nur fir einen Bereich im siidwestlichen Plangebiet gutachterlich
nachgewiesen werden, so dass in diesem Bereich eine dezentrale Versickerung
gegeben ist. Es wird eine Versickerungsflache angelegt, die geeignet ist, das
Oberfladchenwasser von 2/3 des Plangebietes aufzunehmen. Fur die
verbleibende Flache erfolgt die Ableitung in das vorhandene
Regenwasserrlickhaltebecken in Angrenzung an das Plangebiet.

Die Flache wurde entsprechend den Vorgaben der technischen Planung
dimensioniert, so dass das Oberfldchenwasser von den Verkehrsflachen und von
den Baugrundstiicken innerhalb der Flache vollstindig zur Versickerung
gebracht werden kann. Eine Ableitung und Oberleitung aus der
Versickerungsfléche in Richtung Hellbach ist nicht erforderlich und auch nicht
beabsichtigt. Somit sind auch keine Einleitgenehmigung, keine wasserrechtliche
Erlaubnis sowie kein Fachbeitrag nach WRRL (Wasserrahmenrichtlinie)
erforderlich.® Die Niederschlagswasserverbringung (ber die geplante
Versickerungsanlage ist gemaR Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde
eine Gewdsserbenutzung, fur die in diesem Fall eine gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.2!
Die Versickerungsanlagen sind entsprechend genehmigungsseits zu sichern und
vorzubereiten.

2 Auszug aus der technischen Planung, VEAPLAN Rostock GbR, Stand 28.07.2021
21| andkreis Rostock, Untere Wasserbehérde, Stellungnahme zum Entwurf vom 08.03.2022

Planungsstand: Satzung 21.06.2022 64



Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal* der Stadt Neubukow

Die technische Planung wird im nachgelagerten Verfahren prizisiert. Hinsichtlich
des nach WRRL berichtspflichtigen Gewéssers Hellbach, Wasserkdrper
Hellbach NMKZ-0100, werden bereits folgende ergénzende Aussagen
getroffen.?

Der ostliche Teil des Plangebietes wird (ber das bereits realisierte
Regenwasserriickhaltebecken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11
in den Hellbach entwéssert. Vor dem EinflieRen in das Becken wird das
Niederschlagswasser durch einen Sandfangschacht DN 2000 gereinigt. Die
Flachen aus dem Bebauungsplan Nr. 13 wurden bereits in der Planung fur die
Dimensionierung und Reinigung fir das Regenriickhaltebecken beriicksichtigt.
Analog zur Bewertung nach DWA-M 153 wurde die Einleitung in den Hellbach
gemal DWA-A 102 geprift. Auf Grund dessen gilt fur den Wasserkorper
Hellbach das Verschlechterungsverbot als auch das Zielerreichungsgebot des
MaBnahmenprogrammes der Wasserrahmenrichtlinie als eingehalten.

Im westlichen Teil des Plangebietes wird das anfaliende Niederschlagswasser
durch das geplante Versickerungsbecken in den Grundwasserkdrper
WP_KW_4_16 # Hellbach West eingeleitet. Durch die geplante Reinigung des
Regenwassers mittels einer Sedimentationsanlage wird der Zustand des
Wasserkdrpers nicht verschlechtert. Auf Grund der Nutzung der Fliche des
Plangebietes als Wohngebiet ist dariiber hinaus nicht mit einer Belastung des
abflieBenden Oberflichenwassers durch eingebrachte Chemikalien zu rechnen.
Somit werden sowohl das Verschlechterungsverbot als auch das
Zielerreichungsgebot des MaBnahmenprogrammes der Wasserrahmenrichtlinie
eingehalten.

Der abschlieRende Nachweis ist im Zuge der Beantragung der wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zusténdigen Unteren Wasserbehérde zufilhren.

Durch die Uberwiegende Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers im
Plangebiet kann sichergestellt werden, dass mit der Pianung keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung erfolgen werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tUber die Kldranlage Neubukow, fir die
eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Einleitung von gereinigtem Schutzwasser
in den Panzower Bach geregelt ist und vorliegt. Die in dieser Erlaubnis enthaltene
maximale Phosphor-Ablaufkonzentration von 5mg/l wurde auf Antrag des ZVK
im Jahr 2011 auf 3mg/l reduziert, wodurch die Qualitit des Wasserkérpers
verbessert wird. Dies gilt auch fur die geplante Bebauung. Eine Anderung der
wasserrechtlichen Erlaubnis ist fur die geplante Bebauung nicht vorgesehen. Die
Anschlussbedingungen des ZVK sind einzuhalten. Auf Grund dessen gilt fur den
Wasserkdrper Panzower Bach das Verschlechterungsverbot als auch das
Zielerreichungsgebot des MaBnahmenprogrammes der Wasserrahmenrichtlinie
als eingehalten. Dem Verschlechterungsverbot wird geniige getan, da mit der
vorliegenden Planung davon auszugehen ist, dass eine Verschlechterung der
Zustandsklasse des jeweiligen Gewasserkdrpers nicht erfolgen wird. Dem
Zielerreichungsgebot wird geniige getan, da die Planung die Erreichung des
guten Zustandes des Gewéssers und den damit verbundenen Ausbau- und
Unterhaltungsmalnahmen nicht entgegensteht.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Durch die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind

Nutzungsintensivierungen innerhalb des Plangebietes zu erwarten. Durch die

22 Prognose zur Einhaltung der Ziele der WRRL, VEAPLAN Rostock GbR, Stand 07.06.2022
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6.5.6

geplante Wohnnutzung und der geringen GréRe des Plangebietes ist nicht davon
auszugehen, dass besondere Gefahren fur das Grundwasser entstehen.

Mit der Umsetzung des Regenwasserkonzeptes entstehen keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Baubedingte Auswirkungen
Wahrend der Bauphase kann es zu einer zeitlich begrenzten Erhdhung der

Schadstoffemissionen durch Staub und Emissionen der Baufahrzeuge kommen.
Baubedingte Stérungen und Emissionen sind zeitlich beschrankt und daher als
nicht erheblich einzustufen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Durch die Errichtung von Baukérpern sowie durch die Versiegelung von Flichen

(Verkehrsfldchen, Zufahrten, Stellpldtze) kommt es lokal zu einer stirkeren
Erwarmung. Die vorgesehenen Anpflanzungen von Heckenstrukturen und
Baumanpfianzungen sowie Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken tragen zu
einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Die lufthygienische Situation wird durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt. Es sind keine Nutzungen vorgesehen, die eine zusitzliche
Luftbelastung verursachen.

Mit der Realisierung des Wohngebietes ist eine geringflgige Verdnderung des
Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten. Dies wird sich durch die offene
Bebauungsstruktur und die Flachengrofe des Plangebietes voraussichtlich nicht
nachteilig auf die Umgebung auswirken.

Da im Umfeld ausreichend ausgleichende Frischiuft- und Kaltluftgebiete
vorhanden sind und eine ohnehin glinstige klimatische Ausgangssituation
besteht, sind anlagebedingt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Betrisbsbedingte Auswirkungen
Die zusatzlichen Verkehre werden mafgeblich als Zielverkehre erfolgen und nur

eine geringfugige Erhdhung der Luftschadstoffe bewirken. Durch die Nutzung
von Kieinfeuerungsanlagen in den Wohngebauden kann es zu einer geringen
Erhdhung der Feinstaubbelastung kommen, die aufgrund der GréBe des
Plangebietes und der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen als nicht erheblich
eingestuft wird.

Mit der vorliegenden Planung sind keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgliter Klima/Luft zu erwarten.

Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura 2000-Gebiete in relevanter Nihe zum Plangebiet.
Das ndchste Europdische Vogelschutzgebiet liegt ca. 1,7 ki westlich des
Plangebietes (SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff*, DE1934-401).

Aufgrund der groRen Entfernung des Plangebietes zu dem SPA-Gebiet
~Wismarbucht und Salzhaff* ist eine Beeintrachtigung durch die Planung nicht zu
beflrchten. Beeintréchtigungen der geschiitzten Arten und Artengruppen sowie
der geschitzten Lebensraumtypen sind nicht zu erwarten. Eine weitergehende
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Untersuchung wird daher aus Sicht der Stadt Neubukow nicht als erforderlich
angesehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild
Baubedingte Auswirkungen

Es ergeben sich stérende Einflisse durch Baustelleneinrichtungen,
Baufahrzeuge und -maschinen sowie Transportvorgénge, die jedoch zeitlich
befristet sind und als unerheblich betrachtet werden.

Fiir das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht keine Betroffenheit
durch baubedingte Auswirkungen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung von bisher unbebauten landwirtschaftlichen Ackerflichen
ergeben sich Auswirkung auf das értliche Landschaftsbild. Anstelle einer freien
Fldche entsteht Wohnbebauung mit den dazugehérigen Nebenanlagen und
Verkehrsflachen sowie Flichen fur die Ver- und Entsorgung. Aufgrund des
direkten Anschlusses des Plangebietes an den Bebauungspian Nr. 11 der Stadt
Neubukow wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt.

Fur die Wohnbebauung ist die offene Bauweise vorgesehen und eine maximal
zweigeschossige Bebauung. Im Ubergang in die freie Landschaft ist nur eine
eingeschossige Bebauung zul4ssig. Damit sollen Uberdimensionierte Baukérper,
die storend auf das Landschaftsbild wirken, ausgeschlossen werden. Diese
Bebauung ist ortstypisch und fugt sich in die stédtebauliche Umgebung gut ein.
Eine Einbindung der geplanten Bebauung in die Landschaft ist durch
entsprechende Begrlinung vorgesehen. Die geplante Anpflanzung in Form einer
Heckenstruktur schimt das Plangebiet von der Umgebung und den
landwirtschaftlichen Flachen ab.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu
erwarten.

Insgesamt wird die Beeintrichtigung des Schutzgutes Landschaft/
Landschaftsbild durch anlagebedingte Auswirkungen als gering erheblich
eingeschétzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der Anwohnerverkehr der durch die geplante Wohnnutzung entsteht, wird ais
uberwiegender Zielverkehr keine negativen Auswirkungen auslésen.

Fiir das Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild besteht keine Betroffenheit
durch betriebsbedingte Auswirkungen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Baubedingte Auswirkungen
Wiahrend der BaumaBnahmen kénnen baubedingte Emissionen durch Baul&rm,

Staub, Abgase und Erschiitterungen auftreten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der sehr geringen Bedeutung der Fliche fur die wohnungsnahe
Erholung wird sich die Situation mit der Umsetzung der Planung nicht veréndem.
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Betriebsbedingte Auswirkungen
Mit der Umsetzung der Planung kann ein attraktiver Wohnstandort zur Deckung

des Wohnbedarfs der Bevolkerung im Bereich der Dauerwohnnutzung
geschaffen werden. Der angrenzende Waldbereich ist ebenso fur die
wohnungsnahe Erholung nutzbar. Der Anwohnerverkehr wird aufgrund der
Grofle des Plangebietes und der Begrenzung der Zahl der Wohnungen in
Wohngeb&uden zu keinen unzuléssigen Verkehrslarmbelastungen fithren, so
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Durch die Planung ist eine erhebliche Beeintrichtigung des Schutzgutes
Mensch nicht erkennbar.

Auswirkungen auf die Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Baubedingte Auswirkungen
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und

Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféliig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmal-
schutzbehtrde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentumer sowie zufillige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Anlagebedingte Auswirkungen
Es sind keine Bodendenkmale derzeit vorhanden.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Es sind keine Bodendenkmale derzeit vorhanden.

Es sind keine erhebliche Beeintrichtigung des Schutzgutes Kultur- und
Sachgiiter erkennbar.

6.5.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Schutzgltern sind die méglichen Wechselwirkungen zu
betrachten. Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Im Rahmen der schutzgutbezogenen Bestandsbeschreibung sowie bei
der Beschreibung und Beurteilung der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter wurden Wechselwirkungen, soweit diese bestimmbar waren, bereits
beriicksichtigt.

Aufgrund der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern bedingen
Auswirkungen des Vorhabens einander. Die geplante Nutzung des Vorhabens
nimmt gleichzeitig Einfluss auf die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden,
Flache, Wasser und das Landschaftsbild.

Die  Bodenversiegelungen bedingen u.a. Beeintréchtigungen  der
Grundwasserneubildung und der Oberflichenwasserversickerung.
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Mit dem Verlust von Boden sind gleichzeitig Verluste von Lebensraumen fir
Pflanzen und Tieren verbunden. Hierbei ist die Artenvielfalt und auch die
biologische Vielfalt jedoch nicht UbermaRig ausgepragt.

Die Bedeutung verbleibender Biotopstrukturen auRerhalb des Plangebietes fir
Pflanzen und Tiere &ndert sich, da bisher vorhandene Freirfume verloren gehen.
Zukinftig werden neue und andere Lebensrdume und Vegetationsstrukturen in
den privaten Garten sowie durch die Anlage von Hecken am westlichen und
stdlichen Plangebietsrand und durch die geplanten Baumanpflanzungen entlang
der PlanstraRe B entstehen.

Diese Verluste und Beeintrachtigungen werden in der Eingriffsbilanzierung
erfasst und durch die Festlegung von MaBnahmen kompensiert. Die Eingriffe in
Natur und Landschaft werden durch den Erwerb von Okopunkten aus einem
Okokonto aus der Landschaftszone ,Ostseekiistenland” kompensiert (siehe
Gliederungspunkt 6.7 im Teil 2 der Begriindung).

Fur das Schutzgut Wasser sind nur geringe Wechselwirkungen zu erwarten. Die
geplanten  Neuversiegelungen  wirken sich  unglnstig auf die
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet aus. Aufgrund einer schwer
durchlassigen Deckschicht aus Geschiebemergel liber dem Grundwasserleiter
im Plangebiet ist die Grundwasserneubildung stark eingeschrankt. Demnach
wirken sich die Versiegelungen nicht  erheblich auf die
Grundwasserneubildungsrate aus.

Fur das Schutzgut Mensch sind Wechselwirkungen durch die Bebauung fir das
Landschaftsbild zu erwarten. Die Realisierung der Bebauung im direkten
Anschluss an den Bebauungsplan Nr. 11, die Durchgriinung des Plangebietes
mit Einzelbdumen und die Einsdumung des Plangebictes mit einer
Heckenstruktur wirken sich positiv aus.

Durch die Versiegelung von Flachen und die Bebauung kommt es zu einer
stérkeren Erwdrmung. Aufgrund der gunstigen klimatischen Ausgangssituation
und der umliegenden Wald- und Ackerflichen sind klimatische Anderungen
jedoch unwahrscheinlich.

Erhebliche Auswirkungen auf die SchutzgUter sind unter Beriicksichtigung der
schutzgutibergreifenden MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verminderung im
Plangebiet sowie zum Ausgleich/ Ersatz auerhalb des Plangebietes nicht zu
erwarten. Mit der Umsetzung der Planung sind keine sich verstirkenden
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern erkennbar. Uber das Plangebiet
hinausgehende Auswirkungen infolge von Wechselwirkungen sind nicht zu
erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfillen und Abwéssern

Es ist zu erwarten, dass die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung von
Emissionen beim Bau von Geb#uden eingehalten werden, so dass die
Emissionen der neuen Gebiude niedrig ausfallen werden.

Baubedingte Abfélle und Abwéasser sind gemaR den gesetzlichen Vorgaben
fachgerecht zu entsorgen oder einer Behandlung zuzufilhren. Es ist mit
siedlungstypischen Abféllen durch die Wohnnutzung zu rechnen. Die Abfille
werden Uber die zusténdigen Entsorgungsunternehmen abgefahren und
entsprechend den abfallrechtlichen Vorschriften fachgerecht entsorgt oder
wiederverwertet.
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6.5.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebéude die
einschlégigen Gesetze zur Energieeinsparung und Férderung regenerativer
Energien zu beachten. Die Eigentimer neu errichteter Geb4ude sind demnach
verpfiichtet, ihren Wérmeenergiebedarf durch eine anteilige Nutzung von
erneuerbaren Energien zu decken. Im Bebauungsplan wurden keine
gesonderten Festsetzungen dazu getroffen jedoch die Voraussetzungen
geschaffen, dass Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zugelassen
werden. Die Festsetzung der Firstrichtung ist dafiir geeignet.

6.5.13 Darstellung von Landschaftsplinen sowie sonstigen Plinen insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Ein Landschaftspian sowie sonstige Piéne insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechtes liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

6.5.14 Einhaltung der bestm&glichen Luftqualitit

Mit dem Bebauungsplan werden keine Uberdurchschnittlichen Erhéhungen der
Verkehrszahlen erwartet, so dass die Planung zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdéglichen Luftqualitét fihren wird.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die eine
Verschlechterung der Luftqualitit bewirken kénnten. Es sind Wohnnutzungen
vorgesehen und wohngebietsvertragliche Nutzungen, die in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssig sind. Von diesen gehen jedoch keine relevanten
Luftschadstoffemissionen aus. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
z.B. sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe oder Tankstellen werden
ausgeschlossen.

6.5.15 Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille und
Katastrophen zu erwarten sind

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes werden keine Vorhaben
begrindet, wo schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind. Es gehen
somit keine Risiken fUr die Umgebung aus. Im Umfeld des Plangebietes befinden
sich nach dem Kenntnisstand der Stadt Neubukow keine Stérfallbetriebe. Es
besteht keine potenzielle Gefahrdung durch Hochwasserereignisse, da sich das
Plangebiet in keinem Uberschwemmungsgebiet oder Risikogebiet im Sinne der
Hochwasserrisikomanagementplanung befindet. Insgesamt sind erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die einzeinen Schutzgiter durch schwere Unfille
und Katastrophen nicht zu erwarten.

6.5.16 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Anlagen, von denen
Gefahren oder Katastrophen ausgehen kénnen. Von der geplanten zuldssigen
Nutzung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes gehen ebenfalls keine
Gefahren fur die umliegenden Nutzungen aus.
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6.5.17 Kumulierung mit den Auswirkungen mit benachbarten Plangebieten

Es sind keine unmittelbar angrenzenden Vorhaben bekannt, die sich kumulierend
auswirken kdnnen. In der unmittelbaren Umgebung sind keine
Siedlungserweiterungen geplant. Im bebauten Bereich sind Vorhaben nach §34
BauGB zulassig.

6.5.18 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfilligkeit des
Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage des Plangebietes, der Art und dem MaR der geplanten
baulichen Nutzung sowie der MinimierungsmaRnahmen hinsichtlich der
Oberflachengestaltung ist keine hohe Anfélligkeit des Plangebietes gegenitber
den Folgen des Klimawandels erkennbar.

6.5.19 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zu eingesetzten
Techniken und Stoffen nicht méglich. Die in einem Allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungen werden keine Stoffe und Techniken verwenden, die zu
erheblichen nachteiligen Auswirkungen fihren kénnen.

6.6 Aussagen zum Artenschutz

Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich aus den Artikeln 12 und 13 der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und dem Artikel 5 der Vogelschutz-Richtlinie
(Vogelschutz-RL) artenschutzrechtliche Verbote.

Auf bundesrechtlicher Ebene sind die artenschutzrechtlichen Verbote in dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Im Bundesnaturschutzgesetz
werden die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1
BNatSchG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG) und
Vermarktungsverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG) unterteilt.

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG relevant.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind im Einzelnen das
Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), das Stérungsverbot ((§ 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG), das Schidigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und das
Beschadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die in der FFH-RL wund der Vogelschutz-RL vorgegebenen
artenschutzrechtlichen Verbote wurden im § 44 BNatSchG aufgenommen, so
dass bei der Prifung artenschutzrechtlicher Anforderungen das BNatSchG
mafigeblich ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch Bebauungspléne ausgeldst. Zu einem Verstof gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben.

Daher ist es Aufgabe der Gemeinde bereits auf Ebene der Bebauungsplanung
zu prifen, ob vorgesshene Festsetzungen den artenschutzrechtlichen Verboten
entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwégungsfahig, da es sich hierbei
um gesetzliche Anforderungen handelt.

Die Grundlage fur die Aussagen zum Artenschutz ist die Faunistische
Bestandserfassung und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) fir den
Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow, erstellt durch das Gutachterbiiro
Martin Bauer, Stand 17. September 2021.
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6.7

6.7.1

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle
Erfassung der Artengruppen Brutvégel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches bzw. auf den artenschutzrechtlich relevanten
angrenzenden Flachen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen fir die Artengruppen Brutvégel, Reptilien und
Amphibien (siehe Gliederungspunkt 13.4 im Teil 1 der Begrindung), die zu
bertcksichtigen sind und als Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen werden. Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen sind dazu
geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben, die unter dem Schwellenwert der
nachhaltigen Beeintréchtigung liegen, zu kompensieren bzw. die Habitatqualit#t
besonderer schutzwiirdiger Arten zu verbessern. Die zuklinftigen Bauherren
sollen durch die Aufnahme der Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum
Artenschutz hingewiesen werden, um VerstéRe zu vermeiden.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen) sowie
VorsorgemafBnahmen sind nicht erforderlich.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Neubukow sollen im
Wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines neuen Wohnstandortes fur Dauerwohnen geschaffen werden.

Fur die Umsetzung des Wohnstandortes wird eine unbebaute Flache, welche
bislang als Acker ausgewiesen ist, in Anspruch genommen.

Mit der Umnutzung und Bebauung der bisher unbebauten Flachen ist von einem
Eingriff in den Naturhaushait auszugehen, der durch entsprechende MaBnahmen
zu kompensieren ist.

Aus diesem Grund wird eine Eingriffs- und Ausgleichsermittlung durchgefihrt.
Aus den Schiussfolgerungen dieser Ermittlung werden notwendige und
geeignete KompensationsmaBnahmen festgelegt.

Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemaR § 14 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung  stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung fur Verursacher von Eingrifien vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintréchtigung, wenn
und sobald die beeintréchtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist” {§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG).
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6.7.2 Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Bestandsbeschreibung
Die Bestandsbeschreibung ist dem Gliederungspunkt 7.3.1 im Teil 2 der

Begriindung zu entnehmen.

Die Bestandsbeschreibung basiert auf den Vorortbegehungen im August 2020.
Weiterhin dienten als Grundlage die Luftbildaufnahmen des ,Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern* des LUNG. Die Biotope des Untersuchungsgebietes
wurden nach der Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern des LUNG M-V von 2013
aufgenommen. Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotoptypen sind in
nachfolgender Abbildung und in der Anlage 1 dargestellt.

Bilanzierungsarundlagen
Das methodische Vorgehen zur Ermittlung des Kompensationswertes der zu

erwartenden Eingriffe richtet sich nach den 2018 neugefassten Hinweise zur
Eingriffsregelung.

Mit den 2018 neu gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg —
Vorpommern (HzE)“ wird die 1999 eingeflhrte erste Fassung der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” mit den  Empfehlungen zur Ermittlung  des
Kompensationsbedarfs bei Eingriffen in den Naturhaushalt vollstindig ersetzt.
Mit den Hinweisen soll dem Planer eine Grundlage fiir eine méglichst einheitliche
Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbeurteilung gegeben werden.
Die Hinweise bestehen aus einem Textteil und einen Anlagenteil (Anlagen 1 bis
6). Wahrend im Anlagenteil in den Anlagen 1 bis 5 zahlreiche Tabellen als
Bewertungs- und Bemessungsgrundlage und in der Anlage 6 die
KompensationsmaRnahmen zur Verfligung gestellt werden, wird im Textteil die
Anleitung zur Eingriffsregelung schrittweise erliutert.

Fur die Berechnung der Eingriffsfiiche ist der Lage- und Hdhenplan vom
Vermessungsbiiro Hansch & Bernau vom 20.02.2020 erganzt 22.09.2021 im
Hohensystem DHHN 2016 und dem Lagebezug ETRS 89, sowie die
Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Neubukow
maRgebend. Die GréRe des Plangeltungsbereiches betrégt rund 4,52 ha.

FOr die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 wird eine maximale
Versieglung von 45 % angesetzt. Die maximale Versiegelung ergibt sich aus der
Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,30 zuziiglich der Uberschreitung von 50 % geméaR
§ 19 BauNVvO.

Die Flache fur den geplanten Trafo, die geplanten Verkehrsflichen und
Wegefldchen (PlanstraBe A, PlanstraBe B, Zufahrt Versickerungsflache,
Anliegerweg und Havarieweg) werden zu 100 % als vollversiegelte Flsichen
angesetzt. Die Umfahrt der Versickerungsfliche, mit einer Breite von 3,0 m, wird
zu 100 % als teilversiegelte Flache angesetzt.

Die Versickerungsfliche sowie die an die Umfahrt der Versickerungsfliche
angrenzende  Fléchen innerhalb der Versorgungsfliche mit der
Zweckbestimmung ,Versickerungsfliche“ werden unversiegelt hergestelit.
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6.7.3 Ermittlung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Fur den fir die Bemessung des Ausgleichs herangezogenen Biotoptyp erfolgt
eine Beurteilung nach seiner Qualitit und Funktion fir den lokalen Naturhaushalt
(naturschutzfachliche Wertstufe). Die naturschutzfachliche Wertstufe fir den vom
Eingriff betroffenen Biotoptyp wird entsprechend der Anlage 3 der HzE ermittelt.
Die Ermittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe erfolgt auf der Grundlage der
Regenerationsfahigkeit sowie der Geféhrdung in Anlehnung an die Rote Liste der
geféhrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN 200623). Bei der Bewertung wird der
jeweils hdhere Wert fUr die Einstufung herangezogen. Entsprechend
nachfolgender Tabelle wird Ober die Wertstufe der durchschnittliche Biotopwert

ermittelt
Tab. 2: Ermittlung des Biotopwertes (gemaf ,Hinweise zur Eingriffsregelung")
Wertstufe (nach Anlage 3 HzE) Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 — Versiegelungsgrad*
1 1,6
2 3
3 6
4 10
“Bei Biotoptypen mit der Weristufe ,0” ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er ist in
Dezimalstellen nach 0.a. Formel zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Bei direkter Betroffenheit gesetzlich geschitzter Biotope ist Uber eine
differenzierte floristische und faunistische Kartierung die tatsachliche
Auspragung des Biotops zu bestimmen. Anhand der Kartierergebnisse und
faunistischer Erfassung geméaf Anlagen 2 und 2a erfolgt nach den Vorgaben der
Anlagen 4 die Festlegung des Biotoptyps. Entsprechend nachfolgender Tabelle
wird Uber die Wertstufe der differenzierte Biotopwert ermittelt.

Tab. 3: differenzierte Ermitlung des Biotopwertes (gyemalh Anlage 4 der  Hinweise

zur Eingriffsregelung*)
Wertstufe (nach Unterer Durchschnittlic Oberer
Anlage 3 HzE) Biotopwert?® her Bictopwert® Biotopwert®
1 1 1,6 2
2 2 3 4
3 4 6 8
4 8 10 12

a: Unterer Biotopwert
~ weniger als 50 % der in der Kartieranleitung (LUNG 2013) genannten besonders

charakteristischen Pflanzenarten fir den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein
Vorkommen von Tier- und Pfianzenarten der Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V
b: Durchschnittlicher Biotopwert

- mind. 50 % der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Pflanzenarten
fur den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden und kein Vorkommen von Tier- oder
Pflanzenarten der Kategorien @, 1, 2, oder 3 der Roten Listen M-V

c¢: Oberer Biotopwert

- mind. 75% der in der Kartieranleitung genannten besonders charakteristischen Planzenarten
fiir den betroffenen Biotoptyp sind vorhanden oder Vorkommen von Tier- oder Pflanzenarten
der Kategorien 0, 1, 2 oder 3 der Roten Listen M-V

23 Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schréder, E. & Ssymank, A. (2006): Rote Liste der gefahrdeten
Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318
S.
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Es wurden nur die im Untersuchungsraum (Geltungsbereich und
Wirkzonenbereich) liegenden Biotope bewertet (siehe nachfolgende Tabelle).
Die Festlegung des durchschnittlichen Biotopwertes fur die Biotoptypen mit einer
Wertstufe von 0 sowie die Festlegung des Biotopwertes fir die geschiitzten
Biotope wird im Anschluss begrtindet.

Tab. 4: Naturschutzfachliche Einstufung und Biotopwert der betroffenen
Biotoptypen (geschlitztes Biotop gemal § 20 NatSchAG M-V)
Rote Liste der
Gefahrdeten | Schutz-
Biotoptypen Status
Deutschilands
= i S g §
] (] - [ .E =
g | § g E- g 8
5 = g =% |5 S| 3
@ [ Tx [P 2| @
o2 | c §
[ = o]
o | %5
o= | 3
&
Kiefernmischwald
1.8.5 | WKX [trockener bis frischer 1-2 1 - 2( 3,0
Standorte
Sonstiger Laubholzbestand
1.10.3 | WXS heimischer Arten 1-2 1 - 2| 3,0
1.12.4 | WZL |Larchenbestand 0 1 - 1 1,5
12.1.2 | ACL |Lehm- bzw. Tonacker 0 0 - 0 1
Nicht oder teilversiegelte
13.3.4 | PEU |Freifliache, teilweise 0 1 - 1 1,5
Spontanvegetaiton
Verdichtetes Einzel- und
14.43 | OER | ceihenhausgebiets O |0 - |0]055
14.7.4 | OVW | Wirtschaftsweg versiegelt 0 0 - 0 0
1475 | OVL |Stralle 0 0 - 0 0

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

Die als verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet {OER) kartierten Bereiche
befinden sich &stlich des Plangebietes und umfassen neben den versiegelten
Fléchen fir Gebdude und ErschlieBung auch einen Anteil unversiegelter
Bereiche (Vorgarten- und Gartenbereiche). Dabei Uberwiegen die unbebauten
Flachen. Es wird angenommen, dass ca. 45% der Flache versiegelt sind und
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55 % der Flachen unversiegelt. Aufgrund eines Versieglungsgrades von 0,45
wird ein durchschnittlicher Biotopwert von 0,55 (1-Versiegelungsgrad) angesetzt.

Fur die vollversiegelten Strafien- und Wegeflachen Wirtschaftsweg, versiegelt
(OVW) und StraBe (OVL) wird aufgrund der Vollversieglung ein
Versieglungsgrad von 1,0 angesetzt. Dadurch ergibt sich ein durchschnittlicher
Biotopwert von 0,0.

Ermittlung des Lagefaktors
Uber den Lagefaktor wird der Abstand der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen

zu vorhandenen Storquellen beriicksichtigt. Der Lagefaktor wird entsprechend
nachfolgender Tabelle ermittelt.

Tab. 5: Emmittlung des Lagefaktors geman ,Hinweise zur Eingriffsregelung”

Lage des Eingriffsvorhabens Lagefaktor
< 100 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen* 0,75

100 - 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen® 1,0

> 625 m Abstand zu vorhandenen Stérquellen® 1,25

Innerhalb von Natura 2000-Gebiet, Biosphérenreservat, LSG, [ 1,25
Kisten- und Gewd&sserschutzstreifen, landschaftliche
Freirdume der Weristufe 3 (1200-2399 ha)

Innerhalb von NSG, Nationalpark, landschaftliche Freiraume (1,50
der Wertstufe 4 (> 2400 ha)
* Als Stdrquellen sind zu beachten: Siedlungsbereiche, B-Plangebiete, alle
Stralen und vollversiegelte landliche Wege, Gewerbe- und Industriestandorte,
Freizeitanlagen und Windparks

FOr den Plangeltungsbereich sind folgende Storquellen ermittelt worden: im
Norden der Wirtschaftsweg und im Osten Wohnbebauung.

Bereiche, die in einem Abstand von weniger als 100 m zur Storguelle liegen,
erhalten einen Lagefaktor von 0,75. Bereiche, die in einem Abstand von 100 m
bis 625 m zur Stérquelle liegen, erhalten einen Lagefaktor von 1,0.

Der Geltungsbereich liegt auBBerhalb von Schutzgebieten und landschaftlichen
Freirdumen der Wertstufe 3 und 4.

Berechnung des Eingriffsfliichensiquivalents fiir die Biotopbeeintréchtigung bzw.
Biotopveréinderung (unmittelbare Wirkungen/ Beeintraéchtigungen)

In nachfolgender Tabelle sind die Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt oder
verandert werden (Funktionsverlust) dargestellt. Die Darstellung beschrénkt sich
auf die eingriffserheblichen Konflikte.

Eine Verédnderung des Biotoptyps wird nur als Eingriff gewertet, wenn die
Funktionsfahigkeit des Biotoptyps beeintréchtigt wird und durch den Zielbictoptyp
ein geringwertiger Biotoptyp entsteht.

Bleibt dagegen die Funktionsfdhigkeit des Bestandsbiotops durch den
Zielbiotoptyp erhalten bzw. sind das Bestandsbiotop und das Zielbiotop (nach der
vollstdndigen Herstellung des Vorhabens) gleichwertig, z.B. vorhandene
Versieglung und geplante Versieglung oder Rasenflachen und Anlage von
Rasenbereichen oder wird die Funktionsf4higkeit des Bestandsbiotops durch den
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Zielbiotoptyp verbessert, so dass ein hoherwertiger Biotoptyp entsteht, wird dies
nicht als Eingriff gewertet und es wird auf eine Darstellung verzichtet.

Tab. 6: Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopverénderung (Funktionsverlust)

5 | s T

: o —
g | £33
Biotoptyp 2| 8@l I 52°2m
22 285 | 22X
A e LS cE 0L
o2 o2 = eBcn
T2 ool £ S ® Wi
s S B e T Lo gL
EQ| o2| B HZzuw
=m = m = E A
2 5 5% 5%

- 8 D@ 0
T | = in 5 U
ACL, Lehm- bzw. Tonacker 31.392,00 1] 0,75 23.544,00
ACL, Lehm- bzw. Tonacker 13.772,60 1 1 13.774,80
Summe Funktionsverlust 45.164.60 37.318,80

Berechnung des Eingriffsflichendquivalents fur Funktionsbeeintrichtigungen
von Biotoptypen (mittelbare Wirkungen / Beeintrachtigungen)

Durch Eingriffe kénnen auch in der N&he des Eingriffsortes gelegene Biotope
mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung), d.h. sie sind nur
noch eingeschrénkt funktionsféhig. Fur gesetzlich geschitzte Biotope und fir
Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 ist die Funktionsbeeintréchtigung zu
ermitteln.

Die Funktionsbeeintrdchtigung nimmt mit der Entfernung vom Eingriffsort ab, so
dass zwei Wirkzonen unterschieden werden. Jeder Wirkzone wird als MaR} der
Funktionsbeeintrachtigung ein Wirkfaktor zugeordnet (siehe nachfolgende
Tabelle).

Tab. 7: Wirkzone und entsprechender Wirkfaktor gemaR ,Hinweisen zur Eingriffsregelung*

Wirkzone

Wirkfaktor

0,5

0,15

Die rdumliche Ausdehnung (Wirkbereich) der Wirkzonen ist abhangig vom
Vorhabenstyp. Fir die Bestimmung des Wirkbereiches wurde auf die Anlage 5
der HzE zuriickgegriffen.

Die geplante Nutzung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird dem
Vorhabenstyp ,Wohnbebauung” zugeordnet. Die Planstrale ,A“ wird dem
Vorhabenstyp ,Kreis-/ Gemeindestraflen” zugeordnet. Danach ergeben sich
folgende Wirkungsfaktoren:

Tab. 8: Auszug aus Anlage 5 der Hinweise zur Eingrifisregeiung ,Wirkbereiche mittelbarer
Beeintrachtigungen von Vorhabenstypen®

Vorhabenstyp Wirkbereiche {(m)
Stralle 50
Wohnbebauung 50 200
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Bei der Ermittlung der mittelbaren Beeintrichtigungen werden vorhandene
Stérquellen wie Wohngebiete, StraRenverkehrsflichen und Wirtschaftswege und
ihre Stérzonen berticksichtigt. Nur die Ober die bereits vorhandenen Stérzonen
hinausgehenden mittelbaren Beeintrachtigungen, die durch die Neubebauung
verursacht  werden, werden in der Eingriffsbilanzierung als
Funktionsbeeintréchtigung (mittelbare Beeintrachtigungen) dargestellt.

Innerhalb der Wirkzone | und Il unterliegen die gesetzlich geschlitzten Biotope
und die Biotoptypen ab einer Wertstufe von 3 bereits erheblichen
Beeintrédchtigungen durch die direkt angrenzenden Nutzungen (Stérquellen). In
dem zu beriicksichtigenden Bereich innerhalb der Wirkzone | und Il befinden sich
jeweils die gleichen Biotoptypen. Es handelt sich hierbei um die Biotoptypen ACL
und WXS (siehe Bestandsplan).

Da es in Wirkzonenbereichen lediglich zu Eingriffen auf Biotoptypen mit einer
Wertstufe von maximal 2 kormmt und auch keine gesetzlich geschiitzten Biotope
beeintréchtigt werden, wird auf die Berechnung des Eingriffsfidchensquivalents
fur Funktionsbeeintréchtigungen von Biotoptypen verzichtet.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Durch Versieglung bzw. Uberbauung von Flachen kommt es zu weiteren
Beeintréchtigungen, insbesondere der abiotischen Schutzgiter, filr die zusétzlich
Kompensationsverpflichtungen entstehen. Biotopunabhéingig sind die teil-
vollversiegelten bzw. Uberbauten Flichen zu ermitteln. Dabei erhalten
teilversiegelte Fléchen einen Zuschlag von 0,2 und vollversiegelte Flachen einen
Zuschlag von 0,5.

In der nachfolgenden Tabelle sind die von Teil-/Vollversiegelung bzw.
Uberbauung betroffenen Biotoptypen erfasst.

Tab. 9: Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung
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WA1 3.585,69 05 1.792,85
WA2 508,41 0,5 254,21
WA3 1.679,00 0,5 834,50
WA4 5.699,03 0,5 2.849,51
WAS 1.795,05 0,5 897,53
WAB 2.687,81 0,5 1.343,90
Versickerungsflache (Weg) 689,7 0,2 137,94
Trafo 23,4 0,5 11,70
Planstralie A 260,20 0,5 130,10
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PlanstralRe B 4.384,00 0,5 2.192,00
Zufahrt Versickerungsflache 196,30 0.5 98,15
Anliegerweg 195,10 0,5 97,55
Havarie (Havarieweg) 150,50 0,5 75,25
Summe Versieglung 21.854,18 10.720,18

Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Fur die gepianten Biotopbeeintrachtigungen bzw. Biotopverénderungen durch
Funktionsverlust, fir die Funktionsbeeintrachtigungen innerhalb von Wirkzonen
und fur die Versiegelung und Uberbauung ist ein multifunktionaler
Kompensationsbedarf von rund 48.039 m? Eingriffsfliichenaquivalent (EFA)
ermitteit worden (siehe folgende Tabelle).

Tab. 10: Multifunktionaler Kompensationseingriff

Eingriff EFA [m?]
Biotopbeeintrachtigung bzw. Biotopveranderung durch

Funktionsverlust 37.318,80
Funktionsbeeintréchtigung in Wirkzonen 0
Versiegelung und Uberbauung 10.720,18
Multifunktionaler Kompensationseingriff 48.038,98

Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfes

Bei betroffenen Funktionen von besonderer Bedeutung sind die damit
verbundenen  Beeintrachtigungen und die daraus resultierenden
Kompensationsmanahmen gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass eine
additive Kompensation notwendig wird, sofern dies aufgrund der
Multifunktionalitét der Gbrigen KompensationsmafRnahmen nicht bereits gegeben
ist.

In der folgenden Tabelle sind, getrennt nach Schutzgitern, die
Funktionsausprdgungen dargestelit, die von besonderer Bedeutung sind. Der
additive Kompensationsbedarf ist verbal-argumentativ zu bestimmen und zu
begriinden.
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Tab. 11: Funktionen von besonderer Bedeutung {(gem#f Anlage 1 der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung”)
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

» Alle natirlichen und natumahen Lebensraume mit ihrer speziellen Vielfalt an
Lebensgemeinschaften

« Lebensrdume im Bestand bedrohter Arten (einschl. der Rdume, die bedrohte
Tierarten fur Wanderungen innerhalb ihres Lebenszyklus benétigen.)

 Flachen, die sich fir die Entwicklung der genannten Lebensraume
besonders eignen und die fur die langfristige Sicherung der Artenvielfait
bendtigt werden.

Schutzgut Landschaftshild

« Markante gelandemorphologische Auspragungen (z. B. ausgepragte
Hangkanten)

« Naturhistorisch bzw. geologisch bedeutsame Landschaftsteile und
-bestandteile (z. B. Binnendiinen)

» Natrliche und natumahe Lebensrédume mit ihrer spezifischen Auspragung
an Formen, Arten und Lebensgemeinschaften (z. B. Hecken)

» Gebiete mit kleinflichigem Wechsel der Nutzungsarten

* Landschaftsrdume mit Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen
ermdéglichen

» Landschaftsrdume mit iberdurchschnittlicher Ruhe

Schutzgut Boden

» Bereiche ohne oder mit geringen anthropogenen Bodenverdnderungen, z.B.
Bereiche mit traditionell nur gering den Boden verindernden Nutzungen
(naturnahe Biotop- und Nutzungstypen)

» Vorkommen seltener Bodentypen

+ Bereiche mit Uberdurchschnittlich hoher naturlicher Bodenfruchtbarkeit

» Vorkommen natur- und kulturgeschichtlich wertvoiler Béden

Schutzgut Wasser

« Naturnahe Oberfiichengewésser und Gewéssersysteme (einschl. der
Uberschwemmungsgebiete) ohne oder nur mit extensiver Nutzung

» Oberflachengewasser mit Uberdurchschnittlicher Wasserbeschaffenheit

e Vorkommen von Grundwasser in Uberdurchschnittlicher Beschaffenheit und
Gebiete, in denen sich dieses neu bildet

» Heilquellen und Mineralbrunnen

Schutzgut Klima/ Luft

» Gebiete mit geringer Schadstoffbelastung

» Luftaustauschbahnen, insbesondere zwischen unbelasteten und
belasteten Bereichen

» Gebiete mit luftverbessernder Wirkung (z.B. Staubfilterung,

+ Klimaausgleich)
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Additive Beriicksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Auswirkungen auf verschiedene
Artengruppen verbunden:

Brutvdgel:

Aufgrund der Flachenversiegelung und dem damit einhergehenden
Habitatverlust fir die Artengruppen Brutvégel bestehen Beeintréchtigungen.
Diese Beeintréchtigungen kénnen durch zeitliche Regelungen im Rahmen von
Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen vermindert werden. Durch die
Umsetzung des Vorhabens kommt es zu keinen nachhaltigen Wirkungen auf das
Artenspektrum der Brutvogel. Die festgestellten Arten sind ubiquitdre Arten der
Siedlungen, die in geringer Anzahl im Plangeltungsbereich vorkommen. Die
Habitatfunktion fiir die festgestellten Arten wird erhalten bzw. im Umfeld weiterhin

erfullt.

Um den Verbotstatbestand der Tétung fur die Brutvogelarten gemafd § 44 Absatz
1 BNatSchG Zu vermeiden, wurden Minimierungs- und
VermeidungsmafRnahmen getroffen. Die Arbeiten der

Baufeldfreimachung/Berdumung der Freiflaichen und Entfernen von Gehélzen
sind im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar eines Jahres durchzufihren.

Reptilien
Das Vorhabengebiet besitzt keine maBgebliche Bedeutung  fir
artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten. Es ist im Ergebnis der
Begutachtung nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Reptilien
auszugehen.

Amphibien

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von
Laichgewassern der Amphibien bzw. sonstiger maRgeblicher Habitatbestandteile
von Amphibien. Entsprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlich relevanten
Betroffenheit der Amphibien auszugehen. Wanderungsbeziehungen durch das
Gebiet bestehen nicht.

Um den Verbotstatbestand der Tétung gemaR § 44 Absatz 1 BNatSchG wahrend
der BaumaRnahmen zu vermeiden, wurden Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen fiir Amphibien und Reptilen getroffen.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Gruben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell
hineingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen
sind.

Bei Umsetzung der Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen besteht
hinsichtlich des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften kein additiver
Kompensationsbedarf.

Additive Beriicksichtiqung der Funktionen von besonderer Bedeutung des
Schutzqutes Landschaftshild

Der Plangeltungsbereich liegt Uberwiegend innerhalb des
Landschaftsbildraumes ,Ackerlandschaft nérdlich Neubukow®, dessen
Landschaftsbild mit mittel bis hoch bewertet wird. Der sudlichste Bereich des
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6.7.5

6.7.6

Plangebietes liegt innerhalb des Landschaftsbildraumes .Hellbachtal bei
Neubukow”, dessen Landschaftsbild mit sehr hoch bewertet wird.

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

Die Wohngebéude sind als Einzelhauser geplant, so dass sie sich in die bereits
bestehende Gebdudegestaltung eingliedern.

Um einen weichen Ubergang zwischen Wohngebiet und Landschaft zu schaffen
soll das Wohngebiet von Hecken umsaumt werden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild besteht somit kein additiver
Kompensationsbedarf.

Additive Beriicksichtigung der Funktionen von besonderer Bedeutung der
abiotischen Schutzgiiter Boden Wasser, Klima/ Luft

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Bodens sind auf den
durch das Vorhaben zu Uberbaubaren Fléchen nicht betroffen.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Wasser in Bezug auf
das Grundwasser sind auf den durch das Vorhaben zu tiberbaubaren Flichen
nicht betroffen, da eine hohe Geschitztheit des Grundwassers durch bindige
Deckschichten im Plangebiet gegeben ist.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Klima/ Luft sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

Ermittlung des Kompensationsumfanges (KFA)

Fur das Plangebiet ergibt sich der Bedarf an Eingriffsfiichenéquivalent in Hohe
von rund 48.039 m2 EFA.

Zum Ausgleich des entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft durch die
Realisierung des Vorhabens sollen Okopunkte aus dem (kokonto (LRO-058) der
Stadt Neubukow aus der Landschaitszone ,Ostseekiistenland® in Anspruch
genommen werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Okopunkte wird bis zum Satzungsbeschluss
gesichert.

Gesamtbilanzierung (Gegeniiberstellung EFA/ KFA)

Nach dem Erwerb von 48.039 Okopunkten kann der Eingriff in Natur und
Landschaft in Hthe von 48.038,98 m? EFA als volistéindig ausgeglichen
angesehen werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 12: Gesamtbilanzierung EFA und KFA

Bedarf (= Bestand) Planung _
Eingriffsflachenaquivalent Kompensationsflichenéquivalent
bestehend aus: bestehend aus:

- Sockelbetrag fur multifunktionale |- Erwerb von Okopunkten aus der
Kompensation: Landschaftszone ,Ostseekiistenland*
48.038,98 m*EFA 48.039 m? EFA
Gesamthilanz
Fladchengquivalent (Bedarf): Flachen&aquivalent (Kompensation):
48.038,98 m*EFA 48.039 m2 KFA
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

GemdR § 13 Satz 2 BNatSchG sind nicht vermeidbare erhebliche
Beeintr&chtigungen durch Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen oder, soweit dies
nicht méglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Vorkehrungen und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
Minimierung

Gem4B § 15 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Hierbei gelten Beeintréchtigungen als vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff
verfolgte Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen ist.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen sind folgende MaRnahme
vorgesehen:

Maflnahmen zur Minderung des Eingriffs in _das Schutzqut Tiere/ Pflanzen/
biologische Vielfalt:
- Festsetzung von Heckenanpflanzungen an der riickwaéirtigen

Grundstiicksgrenze am westlichen und stidlichen Plangebietsrand.

- Festsetzung von Baumanpflanzungen entlang an der PlanstraRe B.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

- Ber&umung der Freifi&ichen im Zeitraum vom 01. Cktober bis zum letzten
Tag im Februar {28./29. Februar).
Reptilien und Amphibien: Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile
Boschungen vermieden werden bzw. die Gruben schnellstméglich zu
verschlieBen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben,
Reptilien usw.) aus den Gruben zu entfernen sind.
Festsetzung von Wurzelschutzbereichen.

MaBnahmen zum Schutzgut Flache
Nutzung einer Flache in Angrenzung der bebauten Siedlungslage in einer

Gréle von kleiner 5 ha.

MaRnahmen zum Bodenschutz

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung einer
teilversiegelten Umfahrt der geplanten Versickerungsfliche.
Festsetzung der Entwicklung von Grunflichen auf den unversiegelten
Grundstlcksflachen.
Festsetzung der GRZ auf 0,3 und Beschrénkung der Festsetzung auf das
notwendige MaR und Zuriickbleiben hinter den Orientierungswerten nach
§ 17 BauNVO.

- Festsetzung der Baugrenzen.

MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild
- Festsetzung von Heckenanpfianzungen an der riickwartigen
Grundstiicksgrenze am westlichen und stdlichen Plangebietsrand.
Festsetzung von Baumanpflanzungen entlang an der Planstrate B.
Begrenzung der Hhenentwicklung mittels Festsetzung der Trauf-, First-
und Gebdudehd&hen.
Regelung zur Gestaltung der Einfriedungen.
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7.3

MaRnahmen zum Schutzgut Wasser

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung einer
teilversiegelten Umfahrt der geplanten Versickerungsfliche.
Festsetzung der Entwicklung von Granflichen auf den unversiegelten
Grundsticksflachen.

Vorschaltung eines ausreichend dimensionierten Sandfangs vor die
Versickerungsflache.

MaBnahmen zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen
Innerhalb des Plangebietes sind keine Ausgleichsmatnahmen vorgesehen,

Externe AusgleichsmaBnahmen

Mafinahmen zum Ausgleich des Eingriffs in_das Schutzgut Pflanzen, Tiere,

Boden, Fliche
Zum Ausgleich des Eingriffs in die Natur und Landschaft werden
Okopunkte in Héhe des erforderlichen Bedarfs aus den Okokonto (LRO-
058) der Stadt Neubukow aus der Landschaftszone ,Ostseekiisteniand®
erworben.

in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Planungsziel besteht in der Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes
zur Deckung der Wohnraumversorgung der Bevolkerung. Die Standortwahl
wurde unter dem Gesichtspunkt getroffen, dass sich der geplante Standort an
einen durch Bebauung und Verkehr vorgeprigten Raum am nordwestlichen
Siedlungsrand der Stadt Neubukow direkt anschlieft. Die Lage des Plangebietes
befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten. Eine landschaftsvertragliche
Einbindung in den Landschafts- und Siediungsraum kann mit der vorliegenden
Planung gewéhrleistet werden.

Auf der Ebene der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine
Alternativenprifung zur  Standortwahl und Fldcheninanspruchnahme
durchgefuhrt. Bei den in der Stadt Neubukow vorhandenen
Innenentwicklungspotentialen handelt es sich um Fldchen mit Restriktionen,
begrlindet durch Altlasten oder ungiinstige Baugrundverhéltnisse sowie um
Fléchen mit fehlender Flachenverfugbarkeit. Die Stadt Neubukow hat mit der
Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes eine Uberpriifung
vorhandener Baulicken vorgenommen. An der bestehenden Situation hat sich
bis zum heutigen Zeitpunkt nichts von wesentlicher Bedeutung verandert. Neue
Sachverhalte ergeben sich nicht. Es gibt noch weniger Bauliicken. Derzeit
werden Baumafnahmen in der Wismarschen Stralle und am Krépeliner Tor
durchgeflihrt bzw. wurden realisiert, so dass hier die Zahl der Baullicken noch
geringer wurde. Um- und Ausbauten in der vorhandenen Substanz erfolgen stets.
Der Bebauungsplan Nr. 11 mit 15 Eigenheimbauplatzen ist vollsténdig realisiert
bzw. alle Baugrundstiicke sind bereits verduert. Der Bebauungsplan Nr. 10
weist Mischgebiete und ein eingeschrénktes Gewerbegebiet aus. Der Anteil der
zulassigen Wohnnutzungen ist innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 10 gleichfalls
aufgebraucht. Dariiber hinaus sind Vorbelastungen aus gewerblicher Nutzung
einschréankend flr eine Wohnnutzung. Hier hatte die Stadt Neubukow detaillierte
Recherchen und Untersuchungen im Rahmen der Aufsteliung des
Bebauungsplanes Nr. 10 vorgenommen. Es stehen keine Grundsticke innerhalb
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von rechtsverbindlichen Bebauungsplénen firr die Wohnbebauung mehr zur
Verfligung.

In Auswertung der Uberprifung der rechtsverbindlichen Bebauungspline und
der Bauliicken sieht es die Stadt Neubukow weiterhin als erforderlich und
sachgerecht an, einen weiteren Wohnungsstandort planungsrechtlich, auch unter
Berlicksichtigung der Dauer eines Regelverfahrens, vorzubereiten.

Anderweitige Flichen mit gleichgelagerten Standortmerkmalen und der
Mdglichkeit einer kurzfristigen Realisierung aufgrund der Flachenverflgbarkeit
sind im Stadtgebiet der Stadt Neubukow nicht vorhanden. Mit der vorliegenden
Planung kann der Bedarf von dringend bendtigtem Dauerwohnraum gesichert
und realisiert werden.

Zusétzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Neben den eigenen stidtebaulichen und naturr&umlichen Bestandsaufnahmen
liegen fur die Analyse der Schutzgiter Gutachten zum Artenschutz und zum
Boden vor. Dariber hinaus gehende &riliche Erfassungen wurden nicht
vorgenommen,

Ebenfalls wurden die Aussagen des Kartenportals des LUNG M-V zur Bewertung
der Schutzgiter herangezogen (www.umweltkarten. mv-regierung.de). Die
grundiegenden naturrdumlichen Aussagen werden auf der Ebene dieses
Bebauungsplanes als ausreichend erachtet.

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen und der Prifung der
Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes sind keine besonderen
Schwierigkeiten oder Kenntnislicken aufgetreten.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die
Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen sind gem&R Anlage 1 Nr. 3b zum BauGB im Umweltbericht
zu beschreiben.

Gem&B § 4c BauGB tberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen.

Ferner sind die Informationen der Behorden, insbesondere der Fachbehérden zu
vorhandenem Monitoring — Instrumenten im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 3 BauGB auf Eignung zu prufen und ggf. zu nutzen.

Gemé&R dem Muster-EinfUhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz
Bau (EAG-Bau Mustererlass) vom 24.06.2004 sind Auswirkungen
unvorhergesehen, wenn sie nach Art undfoder Intensitat nicht bereits
Gegenstand der Abwagung waren.
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Im Leitfaden zur Durchfiihrung der Umweltpriifung in der Bauleitplanung fur die
Gemeinden, Planer und Behérden sowie die Offentlichkeit, Stand 2005,
herausgegeben vom Umweltministerium und dem Ministerium fir Arbeit, Bau und
Landesentwicklung  Mecklenburg-Vorpommem  wird empfohlen, die
Uberwachung und Dokumentation des Erfolges der Kompensations- und
ErsatzmaRnahmen nach Umsetzung des Vorhabens in das Monitoring zu
Ubernehmen.

Folgende MonitoringmaBnahmen werden vorgeschlagen.

Schutzgut Boden/ Wasser

Uberwacht wird vor und wahrend der BaumaBnahme die Gewdhrleistung der
Anforderungen des Bodenschutzes und des Trinkwasserschutzes (Lage in der
Trinkwasserschutzzone Ill A der Grundwasserfassung TeBmannsdorf) durch die
Stadt Neubukow in Zusammenarbeit mit der Unteren Bodenschutzbehérde und
der Unteren Wasserbehdrde.

Zur Vermeidung von Stoffeintrigen in den Hellbach ist dem
Versickerungsbecken ein ausreichend dimensionierter Sandfang vorzuschalten.
Uberwacht wird die Wirksamkeit dieser Manahme. Die Uberwachung erfolgt
durch den Zweckverband Kiihlung in Zusammenarbeit mit der Stadt Neubukow.

Der Sicherung des Hellbachs vor Schadstoffeintréagen und der Einleitung von
Oberflachenwasser aus der Versickerungsflache kann durch MaRnahmen an der
Versickerungsfiiche, an dem vorgelagerten Sandfang und durch Verbesserung
des Aufnahmevermégens der Versickerungsfliche entgegengewirkt werden.
Diese Malnahmen kommen dann zur Anwendung, wenn unvorhergesehene
Wirkungen eintreten.

Schutzgut Tiere/ Pflanzen/ biologische Vielfalt

Uberwacht wird der Volizug der im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
vorgesehenen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen durch die Stadt
Neubukow in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde im Vorfeld
von artenschutzrelevanten BaumaRnahmen und nach Umsetzung von
MaBnahmen.

Wéhrend der Baumafnahmen erfolgt die Uberwachung der Bauzeitenregelung
und des Baumschutzes durch die Stadt Neubukow in Zusammenarbeit mit der
Unteren Naturschutzbehérde. Im Rahmen der Bauausfohrung sollen
Uberwachungen der Einhaltung gesetzlicher Vorschriften und der Umsetzung
von Festsetzungen zum Schutz von Natur und Landschaft erfolgen. Dies betrifft
die Einhaltung der MaBnahmen zum Artenschutz und die Einhaltung
allgemeingultiger Forderungen des Gehélzschutzes, z.B. DIN 18920 ~Schutz von
B&umen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen® sowie der RAS-LP 4
~Schutz von Baumen, Vegetationsbesténden und Tieren bei Baumafnahmen®.

Nach Realisierung der festgesetzten Anpflanzungen (Hecken- und
Baumanpflanzungen) erfoigt die Kontrolle dieser MaBnahmen sowie
weitergehend deren Erhaltung durch die Stadt Neubukow. Die Uberwachung und
Dokumentation des Erfolges der MaBnahmen wird bis zur Erreichung des
angestrebten Vegetationszustandes durchgefihrt. Dies umfasst eine Abnahme
und Protokollierung des Erfolges 3 Jahre nach Durchfithrung der Anpflanzungen.
Gegebenenfalls notwendige Nachbesserungen der geplanten und festgesetzten
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Mafnahmen werden dartiber hinaus bis zum angestrebten Zustand weiterhin
kontrolliert.

Allgemein verstiindliche Zusammenfassung

Der Anlass fir die Planaufstellung besteht in der Erweiterung des vorhandenen
Wohnstandortes zur Deckung der Wohnraumversorgung der Bevélkerung. Dabei
werden Flichen in direkter Angrenzung an die bebaute Ortslage mit einer guten
infrastrukturellen Anbindung entwickelt. Fir den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am
Hellbachtal® der Stadt Neubukow wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren
Ergebnisse in dem vorliegenden Umweltbericht dargestellt wurden.

Far die Bewertung der Schutzgiter wurden ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag und ein geotechnischer Untersuchungsbericht sowie dessen
Erganzung erstellt. Die analytische Untersuchung der Bodenproben ergab keine
Kontaminierungen des Bodens.

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft basiert auf den 2018 neu
gefassten ,Hinweisen zur Eingriffsregelung Mecklenburg — Vorpommern {HzE)"
des Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt M-V. Die durchgefiihrte
Umweltpriifung ergab, dass aus der Umsetzung der Planung unterschiedliche
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter resultieren kénnen.

Mit der Umsetzung des Vorhabens kommt es durch Uberbauung von bisher
unbebauten/ unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen zu einem Verlust von
Biotopstrukturen und zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Mit
der Umsetzung der Vermeidungs-, Verminderungs-, Ausgieichsmafinahmen sind
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biclogische Vielfalt zu erwarten.

Die geplanten Eingriffe sind durch geeignete Manahmen zu kompensieren. Zum
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden Okopunkte aus dem
Okokonto (LRO-058) der Stadt Neubukow aus der Landschaftszone
~Ostseekirstenland” erworben.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einem Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zu dem Bebauungsplan ermittelt und sind bei Umsetzung des
Bebauungsplanes zu beachten und werden durch die vorgeschlagenen
Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen ber{icksichtigt. Die Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG konnen so vermieden werden.

Das Vorhaben beeintrichtigt den Boden durch weitere Verdichtung und
Versiegelung. Durch die Planung ergeben sich negative Auswirkungen auf das
Schutzgut, die es zu vermeiden, zu vermindern oder auszugleichen gitt. Durch
den Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung bis zu 2,19 ha erméglicht. Der
Eingriff in das Schutzgut wird als erhebliche eingestuft und soll Uiber den Erwerb
von Okopunkten aus dem Okokonto (LRO-058) der Stadt Neubukow aus der
Landschaftszone ,Ostseekiistenland” vollstéindig ausgeglichen werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il A der
Grundwasserfassung TeBmannsdorf, so dass sich an die Umsetzung des
Bebauungsplanes erhdhte Anforderungen an das Schutzgut Wasser ergeben.
Die damit verbundenen erhéhten Anforderungen an den Grundwasserschutz
finden Berlicksichtigung. Das vorhandene nach WRRL berichtspflichtige
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Gewasser |. Ordnung (Hellbach) wird, wie dargestellt durch die Versickerung von
Niederschlagswasser nicht beeintréchtigt. Durch die geplante Reinigung des
Regenwassers mittels einer Sedimentationsanlage wird der Zustand des
Wasserkoérpers nicht verschlechtert. Die ErschlieBungsplanung sieht hier eine
Versickerung des anfallenden Oberflichenwassers ohne Einleitung in das
Gewdésser vor.

Fazit

Die unterschiediichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter kénnen durch
die im Bebauungsplan festgesetzten Minderungs-, Vermeidungs- und
Ausgleichsmainahmen vermieden oder kompensiert werden. Der Erfolg der
MaBnahmen wird durch entsprechende Uberwachung erfasst und sichergestelit.

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Umweltbericht enthaltenen
Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden

Fachgesetze
Die Fachgesetze sind unter dem Punkt 1.6 Wesentliche Rechtsgrundlagen im

Teil 1 der Begrlindung sowie unter dem Punkt 4.1 Fachgeseize dieses
Umweltberichts aufgefiihrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Fachplane
Die Fachplédne sind unter dem Punkt 4.2 Fachplane dieses Umweltberichts

aufgefthrt, worauf hiermit verwiesen wird.

Verwendete Gutachten

- Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(AFB), Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Neubukow, Gutachterbiro Martin
Bauer, Stand 17. September 2021.
Geotechnischer Untersuchungsbericht 1. Bericht, Dipl.-Ing- Timm-Uwe
Reeck, Stand 12.11.2018.
Geotechnischer Untersuchungsbericht 2. Bericht, Dipl.-Ing- Timm-Uwe
Reeck, Stand 14.02.2019.

- Sachversténdigenbiro Dipl.-Ing. Timm-Uwe Reeck Ergebnisse analytische
Untersuchung von Bodenproben Stand 24.01.2019.

Literatur und Arbeitshilfen
Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern, 3. erg., Gberarb. Aufl. — Schriftenreihe des
Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, Heft 2/2013.
Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE)
Neufassung 2018, Ministerium flir Landwirtschaft und Umwelt M-V,
Schwerin.
Riecken, U., Finck, P., Raths, U., Schrader, E. & Ssymank, A. (2006): Rote
Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands. Zweite fortgeschriebene
Fassung 2006. - Natursch. Biol. Vielf. 34, 318 S.
WRRL — Wasserrahmenrichtlinie (2000/60/EG): Richtlinie 2000/60/EG des
Europdischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur
Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft im
Bereich der Wasserpolitik
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Geodaten und Karten

- Landesamt fUr Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Kartenportal
Umwelt Mecklenburg-Vorpommenm,
www.umweltkarten.mvregierung.de/atlas/script/ (Zugriff November 2020
und November 2021),
(www. stalu-mv.de/Themen/Wasser-und-Boden/Umsetzung-der-
europaeischen-Wasserrahmenrichtlinie-WRRL/Fiiessgewaesser, Zugriff
Mai 2022).
WRRL Wasserkorper-Steckbrief Grundwasser Mecklenburg-Vorpommern
Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 WP_KW_4_16
WRRL Wasserkérper-Steckbrief FlieBgewasser Mecklenburg-Vorpommern
Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 NMKZ-0100

- Detailliertes MaRnahmenprogramm zum Wasserkdrper NMKZ-0100

- WRRL Wasserkdrper-Steckbrief FlieBgew&sser Mecklenburg-Vorpommern
Bewirtschaftungszeitraum 2022-2027 NMKZ-0300
Detailliertes MaRnahmenprogramm zum Wasserkérper NMKZ-0300
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Hellbachtal®
der Stadt Neubukow wurde am 21.06.2022 durch die Stadtvertretung der Stadt
Neubukow gebilligt.

Roland Dethloff
Burgermeister
der Stadt Neubukow

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Neubukow durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strale 11
23936 Grevesmilhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05 =50
mahnel@pbm-mahnel.de
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TEIL 4 Anlagen

Anlage 1: Naturrdumlicher Bestand mit Eingriffsbereich, Wirkzonen und Stérquellen

Anlage 2: Lage auf dem Luftbild
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Legende

:.-.-.-_: Geltungsbereich = Eingriffsbereich

Storquellen
LS D Storquellen Wirkzone | {0-50 m)
[ stérquelien Wirkzone Il (50-200 m)

Ol g0 i o Wirkzone | (0-50 m), berticksichtigt
S _ [ ] wirkeone I (0-50 m), nicht beriicksichtigt
Wirkzone |l (50-200 m), bericksichtigt
[ wirkzone Il (50-200 m), nicht beriicksichtigt
Abstand zu vorhandenen Stérquellen (Lagefaktor)

0-99 m Abstand
. i 100-625 m Abstand

Biotop- und Nutzungstypen
N I Laubmischwald (LMiWa - WXS)
A S I Larchenbestand (WZL)

[0 Mischwald (MiWa - WXS)

[AZINS I Nadetmischwald (NMiWa - WXS)
Geschlossene Baumreihe (BRG)

MiWwa

PsJ

- OVW
9971

LA

LWVA BRG

i sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten {LWA - WXS)

|:| Nicht oder teilversiegelte Freifliche, feilweise Spontanvegetation (PEU)
) [ Sonstige Grananlage ohne Altb&ume (PSJ)
D Lehm- bzw. Tonacker (ACL})
[ ] Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OER)
StraRe (OVL)
Wirischaftsweg, versiegelt (OVW)

Kartengrundlage:
Luftbild mit ALK
Quelle: Geopoertal. MV, Zugriff 14.10.2021

= Koordinatensystem: Gaul} Krtiger Zone 4

_ Stadt Neubukow
S5 | | . _ Bebauungsplan Nr. 13 fiir das Gebiet ,Am Hellbach*

@ AR | G Karte: Naturraumlicher Bestand mit Eingriffsbereich

: und Wirkzonen
M 1:2.500 ' G _ -
5 gn 89 90 T5is e Planungsbiro Mahnel Planungsstand:
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