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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Ha'geb&ker Weg* in'Neuburg
der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- §

Aufgabe und Inhalte der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 3/92, rechtskraftig seit 1996, hat die Gemeinde Neuburg ihre
Planungsziele fur den nord¢stlichen Siediungsbereich beidseits des Hagebdker Wegs in Neuburg
dokumentiert. Die ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes sudlich des Hageboker Weges
ist bereits abgeschlossen. '

Derzeit ist die ErschlleBung und Bebauung des Plangebietes nérdlich des Hageboker Weges in
Richtung Hagebok geplant.

Auf die urspringlich geplante StrafRenfuihrung einer Ringstrae, vom Hagebsker Weg aus durch
das Baugebiet mit Anschluss an den Hagebdker Weg in Richtung Hagebok, wird dabei verzichtet.
Aus wirtschaftlichen Griinden soll das Baugebiet nunmehr vom Lindenweg aus erschlossen und
auf eine zweite Anbindung verzichtet werden. Die neue Wohngebietsstrale endet in einer
Wendeanlage, was insgesamt zu einer Verkehrsberuhigung der Anliegerstra3en fuhren wird.

Die geplante neue ErschlieBung und.die damit anzupassende Anordnung der Wohnbauflachen
erfordert eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Aus diésem Grund hat die
Gemeinde die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/92 fur das Gebiet noérdlich des
Hagebéker Weges beschlossen. ’ :

Fur die Anderung des Bebauungsplanes wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB
angewandt. Mdglich ist dies, da gemaR §13a Abs. 1, Satz 2 eine zulassige Grundflache (nach §
19, Abs. 2 BauNVO) von weit weniger als 20.000 m? festgesetzt wird und keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
vorliegen. Die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht daher nicht.

Die Einbeziehung der vorhandenen Bebauung entlang des Hageboker Weges in den
Anderungsbereich erfolgt unter Berlicksichtigung der geanderten Stralenfuhrung und soll die
Einschrankung der Grundstiicksnutzung, bedingt durch die urspringlich geplante Trasse der
ErschlieRungsstralle, aufheben.

Im Vergleich zur Ursprungssatzung werden keine erganzenden Baurechte eréffnet. Im
Zusammenhang mit den geanderten Planungszielen wird die Wohnbaukapazitat insgesamt
reduziert. °

Planungsziel ist die stadtebauliche Neugestaltung des Wohngebletes nordlich des Hagebdker

Weges, durch:

e Anderung der Anbmdung und Strallenfuhrung im Baugebiet,

o Neuordnung der Bauflachen im Zusammenhang mit der geanderten Stralenfiihrung,

¢ die Zahl'der zulassigen Voligeschosse wird auf ein Voligeschoss beschrankt ( zuvor zwei ),

o die zulassige Zahl der WE in Wohngebauden wird auf zwei WE beschrankt ( zuvor keine
Beschrankung ), .

o das Walmdach wird als zuldssige Dachform aufgenommen ( zuvor nur Sattel- und
Krippelwalmdach )

e die zulassige Dachneigung der Wohngebaude wird mit 25° bis 45° festgesetzt ( zuvor 35° bis

55° DNG),

auf die Festsetzung der Haupffirstrichtung fir die Wohngebaude W|rd verzichtet.

Anlage ‘einer Streuobstwiese (zuvor Spielplatz)

Randbepflanzung — Hecke 5,00 m breit (zuvor 8,00 m)

nur noch Einzelhauser im WA 6 (zuvor Einzel- und Doppelhaus zulassig)

-
e & o o

Die Gemeinde hat bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls die Méglichkeiten zum
Klimaschutz in Betracht gezogen. Die getroffenen Festsetzungen gewdhrleisten eine -
,,solartaugllche“ Ausrichtung und eine energieeffiziente Bauweise der Gebaude. Die Grundstiicke
werden zentral erschlossen und an die értlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
angeschlossen. Der B-Plan entspricht somit den Anforderungen des Klimaschutzes. -

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes gleichzeitig festgesetzten &rtlichen
Bauvorschriften entsprechen im Wesentlichen denen der Ursprungssatzung mit dem Zlel eine
harmonische Gesamtgestaltung des Wohngebietes zu erreichen.
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_ Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hageboker Weg* in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

x

Fléchenbilanz

Nr. - Flachenbezeichnung m? “ %

1 Wohnbauflache (Brutto) - 10.835,3 67,70
2. Grunflache 6ffentlich ‘ 1.531,8 9,57
3. Hecke 1.000,5 6,25
4, Verkehrsflachen ' 1.762,4 11,02
5. Verkehrsgrunflache ; 850,2 5,31
6. Flache Ver- und Entsorgung 247 0,15
Gesamtfldche des Plangebietes der 1. Anderung 16.004,9 100,00

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

- Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fir die Aufstellung des

Bebauungsplanes:

das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung.vom 23. 09. 2004
(BGBI. | S. 2414), einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen,

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlielich aller rechtskraftigen
Anderungen, v

die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
einschlieBlich aller rechtskraftigen Anderungen,

die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344) einschlieBlich aller
rechtskraftigen Anderungen :

die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S 777) einschlieRlich aller
rechtskraftlgen Anderungen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S.
2414) wurde’ durch das Gesetz vom 4. Mai 2017 geéndert. Da das Planverfahren und die
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange vor dem 13.05.2017 férmlich
eingeleitet wurden, wird das Planverfahren in Anwendung der Uberleitungsvorschriften des §
245c BauGB nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Kartengrundlage ist der Lage- und Hoéhenplan des Vermessungsbiros Lothar Bauer — Kerstin
Siwek, KanalstraRe 20, 23 970 Wismar und Luftbilder aus dem GIS.

Koordinatenbezug Gauss-Kriger 4;

Hoéhenbezug HN 76

Geltungsbereich

Plangebiet: Gemeinde Neuburg
Gemarkung Neuburg
Flur 1

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst die Flurstucke Nr. 39/7, 39/8, 39/9, 39/10, 39/11 und 37
sowie Teilflachen aus den Flurstiicken 39/6, 38/5 und 149/2.

Seite 3




Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hageboker Weg“ in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4.2

" Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst den nérdlichen Bereich des Wohngebietes am

Hageboker Weg in nordostlicher Ortsrandlage von Neuburg, zwischen dem Hageb&ker Weg im
Saden und dem Lindenweg im Westen.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung nach Art und Mall der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter
Ber{icksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und den ortsbildpragenden
Bauweisen. Dem Planungsziel entsprechend erfolgt mit-der 1.Anderung des B-Planes nur ein

Anpassung der Wohnbauflachen an die gednderte Erschliefung.

Entgegen der Ursprungssatzung und dem geanderten.Bedarf entsprechend werden im WA 6 nur
noch Einzelhduser zugelassen. Dadurch wird die Anzahl der geplanten Wohneinheiten im
Planbereich reduziert.

Neue oder erganzende Baurechte werden durch die 1. Anderung nicht geschaffen.

Wie schon in der Ursprungssatzung festgesetzt werden gemal § 1 (6) BauNVO folgende
Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen:
- Anlageri fur Verwaltungen (§4 Abs.3 Nr.3)

- - Gartenbaubetriebe (§4 Abs.3 Nr.4)

- Tankstellen (§4 Abs.3 Nr.5)

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist stadtebaulich wie folgt begrindet:
Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Um eventuelle Konflikte
zu vermeiden, werden immissionsrelevante Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
im Plangebiet nicht zugelassen.

In der Gemeinde Neuburg nimmt das Amt Neuburg die Verwaltungsaufgaben der Gemeinde
Neuburg und der Nachbargemeinden des Amtsbereiches wahr. Fir die értliche Verwaltung wird
das Amtsgebaude in Neuburg genutzt.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist durch Grundflachenzahl, Zahl
der zulassigen Vollgeschosse, Trauf-, First- und Sockelhdhe sowie Dachform und Dachneigung
bestimmt.

Seit dem Jahre 1992 hat allgemein die Tendenz zur Errichtung eingeschossiger Eigenheime im
Bungalowstil zugenommen. Die Gemeinde reagiert auf diese Tendenz und schafft im Rahmen
der 1. Anderung des B-Planes hierfirr die Voraussetzungen in ihrer Gemeinde.

Gegenliber der Ursprungsplanung werden daher auch Walmdacher zugelassen, fur die eine
geringere Dachneigung zweckmaRig und gestalterlsch von Vorteil ist.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen sind wie folgt definiert:

als unterer Bezugspunkt die OK der Fahrbahn des dazugehérenden  Straflen-
abschnittes

als obere Bezugspunkte die Traufhdhe ist die Hohe der duReren Schnittkante der
AuRenwand mit der Dachhaut.
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Begrundung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,,Wohngebiet Am Hagebdker Weg* in Neuburg

* der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

4.3

die _ Firsthéhe ist die Hohe der obersten
Dachbegrenzungskante (bei Sattel-, Walm- und Krippel-
walmdachern der auftere Schnittpunkt der beiden
Dachschenkel, bei versetzten Dachern die oberste
Dachbegrenzungskante)

die Sockelhohe ist die Hohe des fertigen FulBbodens des
Erdgeschosses (OFF EG)

Die im Plan festgesetzte Trauthdhe beziéht sich ausschliefllich auf das Hauptdach. Der Bezug
auf das Hauptdach ermdéglicht untergeordnete Dachflachen z.B. fur Gauben und Zwerchgiebel
héhenmafig versetzt anzuordnen, um so ein individuelle Fassadengestaltung zu erméglichen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Wie in der Ursprungssatzung des Bebauungsplanes ist auch fir den Bereich der 1. Anderung
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind nur als Einzelhduser mit einem
Vollgeschoss zu errichten, um die ortstypische lockere Bauweise der Umgebungsbebauung
aufzunehmen. Mit der Beschrénkung der Zahl der WE in Wohngebauden auf 2 soll verhindert
werden, dass sich der offene und groRRzlgige Charakter einer typischen Einfamilienhaussiedlung
andert, dem Eigentumer aber mit der TFestsetzung auch die Moglichkeit einer
generationsiibergreifenden Nutzung seines Grundstickes erméglicht wird.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Um die Sichtverhaltnisse im Bereich der Wohnstralen zu gewahrleisten sowie eine groRzigige
offene Gestaltung des StraRenraumes zu ermdglichen wird festgesetzt, dass die Errichtung von
Nebenanlagen in Form von Gebduden und Garagen zwischen den straRenseitigen Baugrenzen
und den Strallen unzulassig bzw. nur eingeschrankt zulassig sind. Garagen dirfen die vordere
Baugrenze unter Beachtung des erforderlichen Stauraumes vor den Garagen um max. 1,50
m Uberschreiten.

Der Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und der Baugrenze ist als Grin- oder
Vorgartenflache zu gestalten.

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der vorhandenen Wohnbebauung nérdlich des Hagebbker Weges wird durch
die Planung nicht berthrt.

Das neue Wohngebiet nordlich dieser bereits vorhandenen Wohnbebauung wird durch eine
Stichstrafie mit Wendeanlage vom Lindenweg aus erschlossen.

Die neue WohnstraRRe wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet, d.h. FuRganger dirfen die
Strafe in ihrer ganzen Breite benutzen und Kinderspiele sind Uberall erlaubt.

- Entsprechend der Straflenverkehrsordnung gilt innerhalb dieses Bereiches:

. Die Fahrzéugfuhrer mussen Schrittgeschwindigkeit fahren.

. Die Fahrzeugfihrer durfen die FulRgénger weder gefahrden noch behindern; wenn nétig
mussen sie warten. :

. Die FuRganger durfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

. Das Parken ist aulerhalb der dafur gekennzeichneten Flachen unzuldssig, ausgenommen

zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entladen.

Der verkehrsberuhigte Berelch wird entsprechend der StVO mit den Zeichen 325.1 und 325.2
gekennzeichnet.
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" Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,,Wohngebiet Am Hagébéker Weg* in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der Ausbau der ErschlieBungsstraiie erfolgt entsprechend den Anforderungen der RASt 06. Dies
gilt besonders fur die Ausbaubreite, die Sicherheitsabsténde, das Lichtraumprofil und die
Mindestbedarfsflachen fir Kurvenfahrten bzw. Einbiegeradien.

Maste der StraRenbeleuchtung, Schaltschranke, StraRennamenschilder u. dgl. sind auRerhalb
des Lichtraumprofils der Stralte so anzuordnen, dass durch sie keine zusétzlichen Gefahren
ausgehen. »

~Die Ausfuhrungsunterlagen fur die ErschlieBungsstralen sind gemat § 10 StrwG-MV der
. StraBenaufsichtsbehdrde in  3-facher Ausfertigung zur Erteilung der Fachgenehmigung
vorzulegen.

Um das sichere Befahren der ErschlieRungsstrale durch 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge des

Abfallentsorgungsbetriebes zu gewahrleisten, sind folgende Hinweise zu beachten:

1. Die derzeit im LK NWM eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge kénnen ein Gesamigewicht von
32 t aufweisen. Die Stralen und Wege mussen entsprechend tragfahig ausgebaut werden.

2. Sofern Bodenschwellen zur Verkehrsberuhigung geplant sind, mussen diese derart
ausgestaltet werden, dass eine Befahrung durch die Entsorgungsfahrzeuge — insbesondere
unter 'Beachtung der erforderllchen Bodenfreiheit der hinteren Standplatze — gewahrleitste’
ist.

3. Die Strafsenemmundungen / die Kurvenbereiche. sind so auszufuhren, dass die
Schleppkurven der derzeit im LK NWM eingesetzten Abfallsammelfahrzeuge (Nr. 23 und Nr.
24) in den geplanten StraRenverlauf hineinpassen.

4. Es ist sicher zu stellen, dass die Fahrbahn frei von Hindernissen (geparkte PKW,
Stromverteiler, Strallenbeleuchtung, Verkehrsschilder, Baume etc.) bleibt. Insbesondere ist
zu beachten, dass im Kurvenbereich ausreichend Platz (mindestens 0,50 m) fur den
Fahrzeuglberhang eingeplant werden muss. Zudem ist ein Lichtraumprofil von mindestens
4,00 m Hohe zzgl. Sicherheitsabstand zu gewahrleisten.

5. Hinsichtlich des geplanten Wertstoffsammelplatzes im Baugebiet ist die untere
Immissionsschutzbehdrde zu beteiligen.

6. Ver-und Entsorgungsanlagen

Mit der ErschlieBungsplanung ist die Koordinierung der Trassenfuhrung aller Versorgungs-
unternehmen/Leistungstrager vorzunehmen. Dle zentralen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im
| Offentlichen Verkehrsraum zu fuhren.

Vorgesehen ist der Anschluss an die vorhanden Ver- und Entsorgungsanlagen mit einer
bedarfsgerechten Erweiterung.

Alle Fragen zur ErschlieBung mit Trink- und Abwasseranlagen des Gebietes, wie Planung,
Ausfihrung, Ubernahme.der Anlagen, Kosten usw., sind im Erschhef&ungsver’[rag mit dem
Zweckverband Wismar zu regeln

6.1 Trinkwasserversorgung

Fur die Versorgung mit Trinkwasser ist der Zweckverband Wismar zustandig.

Fur das Plangebiet bestehen zwei Anschlussméglichkeiten an das zentrale Trinkwassernetz.
Anschlussmaglichkeiten bestehen an die betriebsfertige Versorgungsleitungen DN 80 PVC im
Lindenweg und DN 100 PVC im Hagebdker Weg. Zwischen beiden Leitungen sollte ein
Ringschluss hergestellt werden.

6.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung liegt im Verantwortungsbereich des Zweckverbandes Wismar.
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Begrindung zur 1 "Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hagebdker \Neg“ in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

6.3

6.4

Ein betriebsfertiges Schmutzwasserkanalnetz (DN 200 Stz) befindet sich im Lindenweg. Zu
diesem Kanal sollte die Entwasserung des Gebietes nach Méglichkeit im freien Gefalle geplant
werden. Die Erschlieung in Richtung Hagebotker Weg ist im Freigefalle nicht méglich.

Niederschlagswasserableitung

Das von bebauten oder kinstlich befestigten Flachen abflieBende Niederschlagswasser ist
entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundséatzlich der
Abwasserbeseitigungspflicht der Gemeinde Neuburg.

Im Zuge der ErschlieBung werden im 6ffentlichen Verkehrsraum Regenwasserkanéle verlegt und
mit dem vorhandenen Kanalnetz verbunden. Somit kann das auf den Verkehrsflachen und auf
den Wohngrundstiicken anfallende Niederschlagswasser gesammelt und zentral abgeleitet
werden.

Fir die Ursprungsplanung des Wohngebietes (stdlicher Bauabschnitt) wurde 1997 eine befristete
Erlaubnis zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers tber einen Staukanal DN 1000
und eine bestehende Rohrleitung DN 350 zum Farpener Bach erteilt. Diese Erlaubnis ist

- abgelaufen und muss entsprechend dem Bestand sowie der Erganzung (nérdlicher Bauabschnitt)

angepasst und bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg neu
beantragt werden.

Bei der offentlichen ErschlieBung bedarf die Ableitung von gefasstem Niederschlagswasser
grundsatzlich der Erlaubnis, da diese die Benutzung eines Gewassers darstellt.

" Die Moglichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser obliegt dem Bauherrn

und wird durch die Planung nlcht ausgeschlossen.

Elektroenergieversorgung

im Bereich der offentlichen Stralen Hageboker Weg, Lindenweg und der geplanten
Zufahrtsstralle zum Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der E.DIS AG.

Zur Lagelbersicht vorhandener Leitungs- und Anlagenbesténde ist der Bestandsplan als Anlage
der Begrindung beigefugt.

" Ein Anschluss an die vorhandenen‘Anlagen zur Versorgung des Planvorhabens ist moéglich. Dazu

ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen. erforderlich. Die Netzerweitérung ist mit dem
zustandigen Energieversorgungsunternehmen abzustimmen.

Zur Beurteilung und Einschatzungen der Aufwendungen fur eine kunftige Stromversorgung ist
rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das Versorgungsunternehmen zu stellen:
e Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaRstab 1 : 500; ErschlieBungsbeginn und
zeitlicher Bauablauf; Versorgungsstrukiur und Leistungsbedarf des Baugebietes;
- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere
Baustrombedarf;
Namen und Anschrlft des Erschliefungstragers

Vor Beglnn eventueller Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den Meisterbereich erforderlich.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsatzlich Abstande nach DIN VDE
0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel dlurfen weder
freigelegt noch Uberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind
Abtragungen der Oberfldche nicht zuléssig. In Kabelnéhe ist Handschachtung erforderlich.

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnellé Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten, sind die
Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Es ist daher erforderlich, im Rahmen der
konkreten Planung von PflanzmalRnahmen |m Bereich offentlicher Flachen eine Abstimmung mit
der E.DIS AG durchzufiihren.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hagebdker Weg* in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

6.5 Telekommunikation

Im Bereich der éffeﬁtlichen StraBen Hagebdker Weg, Lindenweg und der geplanten
Zufahrtsstrale zum Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der Deutschen Telekom.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sawie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den BaumaRnahmen der anderen Versorgungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost, PTI 23 so frih wie méglich, mindestens 4 Monate,
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

6.6 Gasversorgung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist die Gasversorgung Wismar Land GmbH als
zustandiges Gasversorgungsunternehmen in die Planung mit einzubeziehen um die
. Méglichkeiten der Gasversorgung des Wohngebletstelles zu prufen.

6.7 Fernwirme \
Der Zweckverband Wismar betreibt in Neuburg. ein Fernwarmenetz. Mébgliche
Anschlussbedingungen sind mit dem Zweckverband im Rahmen der Erschhef&ungsplanung zu
prifen und abzustimmen.

7. Loschwasserversorgung

Auf Grund der im Plan festgesetzten baulichen  Nutzung ist ein Léschwasserbedarf von
mindestens 48 m%h fur 2 Stunden = 96 m?* vorzuhalten.

~  Zur Léschwasserversorgung befindet unmittelbar an das Plangebiet angrenzend ein vorhandener
Teich. Der Teich am Hagebéker Weg ist als Loschwassertelch ausgeblldet Die Entnahmestelle
ist entsprechen ausgebaut.

Das Plangebiet liegt.vollstandig im 300-m Umfeld zu der Entnahmestelle.

>

8. Immissions- und Klimaschutz

Direkt und in unmittelbarer Nachbarschaft liegende Grundsticke werden typisch dérflich,
Uberwiegend fur Wohnzwecke genutzt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes. werden aus immissionsschutzrechtlicher =~ Sicht
keine Probleme bzw. Nutzungskonflikte hervorgerufen. Die zul. Nutzungen im Plangebiet sind mit
der Festsetzung eines "allgemeinen Wohngebietes" nach §-.4 Bau NVO eindeutig bestimmt.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sind hiervon ausgeschlossen.

Landwirtschaftliche Betriebe und Einrichtungen, die immissionsschutzrechtliche Belange
hervorrufen konnten, sind auch in der weiteren Umgebung des Wohngebietes nicht vorhanden.

Zur Gewsahrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen Orientierungswerte fur
die stadtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet selbst wie auch in den
angrenzenden Gebieten, je nach ihrer Einstufung gemaR Baunutzungsverordnung einzuhalten
und nach Méglichkeit zu unterschreiten.

w p Folgende Iﬁmissionsrichtwerte "Auten" (Larm) durfen nicht tberschritten werden:
allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB (A)
- nachts 45 dB (A) bzw. 40 dB (A)
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hageboker Weg*“ in Neuburg
. der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Larm von vergleichbaren
offentlichen Betrieben. Kurzzeitige Geréauschspitzen missen vermieden werden, wenn sie die o.
g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB (A) und nachts um mehr als 20 dB (A) tberschreiten.

‘

9. Bodenschutz und Abfall
. Bodenschutz

Bei allen‘MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen; dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verianderungen des Bodens, Verlust von

- Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen koénnen, vermieden werden. (§ 4
BBodSchG)Bei den Bauarbeiten anfallender Mutterboden / Oberboden ist gemaf § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Bei den
Bauarbeiten anfallender Bodenaushub (Unterboden / nicht Mutterboden) ist vorrangig innerhalb
des Grundstucks zu verwerten, sofern keine Hinweise auf schéadliche Bodenverénderungen
bestehen. Bodenaushub, der mcht innerhalb des Grundstiicks verwertet wird, ist einer fiur die
Bodenentsorgung zugelassenen Anlage zuzufihren.

Die Untersuchungserfordernis nach LAGA M 20, T Il, TR Boden fur Béden u.a. aus
Mischgebieten, aus Gebieten in denen mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde oder
bei z.B. durch Aufschuttungen anthropogen verdnderten Boden, ist zu bheachten

. (http://www.regierung-  *

mv:de/cmsZ/Regierung' sgortai Qrod/Regiérungsgortal/de/wmn' hemen/Abfallwirtschaft/\Verwertun
a_ von_Abfaellen/index.jsp). Durch die chemischen Untersuchungen wird sichergestellt, dass

Aushubboden keine'hdheren Belastungen hat, als fur die Verwertung am Einbauort zulassig sind.
Boden mit Untersuchungserfordernis oder Boden, dessen unbelastete Herkunft nicht
liickenlos dokumentiert ist, kann ohne reprédsentative Deklarationsanalyse nicht als
unbelastet gelten.

Hinweis: Auffilllungen und Abgrabungen kénnen selbst genehmigungsbedurftig sein. Auskunft
erteilt die untere Bauaufsichtsbehorde.

Ii.‘MitteiIungsgfIichten nach dem Landes-Bodenschutzgesetz

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fir Umwelt,

Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung durch die Landrate
o " der Landkreise und Oberblrgermeister/Burgermeister der kreisfreien Stadte gefuhrt.

Entsprechende Auskiinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaitlich. :

| ) Entsprechend den Angaben aus dem KGIS sind im Planungsgebiet keine Altlasten bzw.
| altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Trotzdem ist deren Vorkommen nicht auszuschlieRen.

Der Grundstiickseigentumer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt iber ein Grundstiick sowie
die weiteren in § 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverinderung oder
Altlast vorliegt, unverziiglich der Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandiger Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumalinahmen,
Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund
zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen. (§ 2 LBodSchG
MV). .

Konkrete Anhaltspunkte fur schéadliche Bodenverénderungen kdénnen aufféllige Farbungen,
"Geriliche oder Konsistenzen sein. Haufig sind allerdings auch erhebliche Belastungen z. B. in

" Aufschittungen nicht ohne Laboranalyse erkennbar.
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Begrundung zur 1 Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hageboker Weg* in Neuburg
der Gemeinde Neuburg
- im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1. Munition

Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienst

(abteilung3@Ipbk-mv.de).

¥

V. Entsorgung von Abfillen der Baustelle ( € 7, 9 und 15.KrwG)

" Alle MalRnahmen sind. so vorzubereiten und durchzufiihren, dass eine gemeinwohlvertragliche

und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist.Bauabfélle (Bauschutt, Baustellenabfélle, auch
aus Abbruch) sind zur Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die
Verwertung soll bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von mineralischen,
metallischen, hodlzernen und- sonstigen Bauabfidllen nach Mafllgabe des Entsorgers
vorbereitet werden. Nicht verwertbare bzw. schadstoffverunreinigte Materialien sind zu
separieren und durch hierfar gesondert zugelasserie Unternehmen entsorgen zu lassen. (§ 8
GewAbfV)Die Abfallentsorgung der Baustelle soII innerhalb von vier Wochen nach Beendigung
der Bauarbeiten abgeschlossen sein. '

V. Abbrucharbeiten ’

Bei Abbrucharbeiten in Bausubstanz, besonders die vor 1990 errichtet wurde, ist mit dem
Vorkommen asbesthaltiger und kohlenteerhaltiger Baustoffe zu rechnen. Hierbei sind besonders
Dichtungen, Elektroanlagen, Dacheindeckungen . (Wellasbest, -teerhaltige Dachpappe) und
Zwischendecken (Planasbest) vor Beginn der Mafinahmen zu untersuchen. !

. Besondere Gefahrdungen gehen von schwach ‘gebundenen Asbestprodukten aus (z.B.

Brandschutzplatten, Dichtungsmaterial, Isoliermaterial). Bestehen Zweifel Uber Art und Menge
von asbest- oder kohlenteerhaltigen Bauprodukten wird zur Vorbereitung des Ruckbaus
empfohlen, durch einen Sachverstandigen ein Schadstoffkataster fur- das Gebaude anfertigen
zu lassen. Abbruch-, Sanierungs- und Instandhaltungsarbeiten mit Asbest sowie die Entsorgung
asbesthaltiger Abfalle durfen nur von qualifizierten Fachbetrieben durchgefthrt werden.
Zustandige Arbeitsschutzbehdrde ist das LAGUS-Landesamt fur Gesundheit und Soziales, Abt.
Arbeitsschutz und technische Sicherheit, Dezernat Schwerin, Friedrich-Engels-Strale 47, 19061
Schwerin, Tel. 0385-3991-102, -572.

Bei industrieller oder gewerblicher \/orhutzung, oder wenn Anhaltspunkte fir besondere
Schadstoffoelastungen der Gebaudesubstanz bekannt sind, muss rechtzeitig vor Baubeginn das

- Schadstoffgutachten eines zuverlassigen Fachkundigen vorliegen, welches Belange des

Arbeitsschutzes und des Abfallrechtes beriicksichtigt. Es gehért grundsétzlich zur Bauherren
Verantwortung (z.B. bei der Berdumung und ErschlieBung) fur die Kalkulationssicherhei,

vorhandene produktionsspezifischen und die baustoffimmanenten Schadstoffe sowie durch
Diffusionsvorgange sekundar kontaminierte Baustoffe sowie die Kontaminationen in Béden zu
beschreiben. Dazu sind die betroffenen Massen und deren Schadstoffklassifizierung (z.B. geman
der LAGA) zu ermitteln und die Lage der Baustoffe auf dem Gelande und deren Ausbaubarkeit

.sowié die Zugéanglichkeit zu beschreiben.

Schadstoffe in der Gebaudesubstanz sind nicht im Altlastenkataster erfasst.

V1. Entsorgung von Abféllen .

Mit Nutzungsbeginn erfolgt die Abfallentsorgung aus privaten Haushaltungen in der Regel durch
den Abfallwirtschaftsbetrieb. Verantwortlich fur die Ahmeldung ist der Grundstiickseigentimer.
Von der Entsorgung durch den offentlich rechtlichen Entsorgungstrédger ausgeschlossene
gewerbliche Abfalle sind einem zugelassenen Entsorgungsfachbetrieb zu Gberlassen.

Die Abfallbehalter sind am Tag der Abfuhr an der Strafe bereit zu stellen. Von ihnen darf keine
Behinderung fur FuRganger und Fahrzeuge ausgehen. Nach der Leerung sind die Behalter
unverzuglich auf das Grundstiick zurlickzuholen. Nicht geleerte Behalter sind ebenfalls

~unverzlglich von.den &ffentlichen Verkehrsflachen zu entfernen.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am i-lagebiiker Weg“ in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

< Ay —

Die Gemeinde plant im Zufahrtsbereich des B-Planes an der Planstrale E im Bereich des
vorhandenen Trafos eine Wertstoff-Sammelstelle einzurichten. Uber die Bauweise und die
genaue lagemaRige Einordnung wird in Abhangigkeit der ortlichen Gegebenheiten, vor allem
unterirdischer Leitungen; im Rahmen der ErschlieBungsplanung entschieden. Die ungefahre
Lage wurde im Plan durch ein Planzeichen gekennzeichnet.

- 10. "Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich weder Bau- noch bereits bekannte Bodendenkmale. Insofern gelten
fur das gesamte Plangeblet die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. zum Verhalten bei
Zufallsfunden:

In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich Gber das Auftreten von Bodendenkmalen (z.B. auffallige Verfarbungen im Boden) zu
benachrichtigen. Der Fund und die: “iindstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtet erandertem Zustand’zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
funf Werktage nach Zugang de X doch‘kann die:Frist fur eine fachgerechte Untersuchung
im Rahmen des Zumutbaren verlang ‘;j_werden (§ 11 Abs. 3DSchG M-V).

Eine Beratung zur Bergung und‘Dokumentatlon von Bodendenkmalen bietet die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehbrde bzw das‘Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5,
19055 Schwerin. e L

11. Gewdsserschutz
Auf den Grundstucken eventuell vorhandene Drainleitungen und sonstige Vorflutleitungen sind in
ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten, wiederherzustellen bzw. umzuverlegen. Ein Uberbauen ist
unzulassig.
Jeglicher Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat auf der Grundlage des § 62 WHG und §
20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund-und Oberflachenwassers nicht zu
besorgen ist.
Werden bei der Durchsetzung der .Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwarmesonden fur-Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die
Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaB § 49
Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde anzuzelgen Dies
trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen zu.

Der natﬂrliche~Abeuss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstuck darf nicht
zum Nachteil eines héher liegenden” Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

12, Ausgleichsma&nah‘men

Die in der Planzéichnung, Teil A als offentliche Grinfiache ausgewiesene Flache nordlich des
Hageboker Weges wird mit der Zweckbestimmung "Streuobstwiese" festgesetzt. Die Entwickiung
der Streuobstwiese stellt eine Kompensationsmafinahme dar. .

Der Verzicht auf die Anlage eines Spielplatzes im Plangebiet ist dadurch begrUndet dass die
-Gemeinde ihre Mittel auf den Erhalt, die Unterhaltung und den Ausbau der vorhandenen Sport-
und Spielstatten in Neuburg z.B. Am Wallberg konzentriert.

Die vollstandige, planbezogene Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist.der Begrindung als
Anlage 1 beigefigt.
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Begriindung zur 1. Anderung des B-Plan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Am Hagebsker Weg® in Neuburg

der Gemeinde Neuburg
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Mit den festgesetzten Ausgleichsmafinahmen wird eine Vollkompensationh des durch die Planung
hervorgerufenen Eingriffs innerhalb des Geltungsbereiches erreicht.

Gebilligt durch die Gememdevertn;etquam 5 ...20.07.2017...

Ausgefertigt am: 01 AUG. . § | e e
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Anlage 1

1. And. Bebauungsplan Nr. 3/92 Wohngebiet Hagebsker Weg”

B - Eingriffsbilanz

SATZUNG DER GEMEINDE NEUBURG

iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/92 "Wohngebiet Am Ha-
geboker Weg" in Neuburg im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

‘Annahmestellen d.

gVerwaltungs..

EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZ
STADT LAND FLUSS Hellweg & Hoptner
Dorfstra3e 6

18211 Rabenhorst

Stand: 11.07.2017
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1. And. Bebauungsplan Nr. 3/92 ,Wohngebiet Hagebsker Weg” Eingriffsbitanz

Anlass und Aufgabe

-Die Gemeinde Neuburg plant eine erste Anderung der Satzung des Bebauungsplans Nr. 3/92
+~Wohngebiet Am Hageb&ker Weg” in Neuburg. Dies betrifft das nérdliche Drittel des Ursprungs-
plans. In diesem Zusammenhang ist zu ermitteln, wie die im Anderungsbereich urspriinglich vorge-
sehenen, aber infolge der Planénderung nicht mehr in dieser Form realisierbaren Kompensations-
‘mafBBnahmen anderweitig umgesetzt werden kénnen.

Ermittlung der planbezogenen Wirkungen gem. Eingriffsregelung

Im Zuge der Anderung ergeben sich folgende eingriffsrelevante Sachverhalte:

1.

Die im Einfahrisbereich urspringlich zur Erhaltung festgesetzte Pappel (Stammdurchmesser
1,1 m) muss entfernt werden. Aufgrund der Gréfie bedarf es unter Beriicksichtigung des
Baumschutzkompensationserlasses M-V der Neupflanzung von 3 heimischen Laubbaumar-
ten. Diese sollen auf den verkehrsflachenbegleitenden Grinflachen (850 m2, vgl. Abb. 1
unten links) gepﬂcnz’r werden. A

Die im Ursprungsplon festgesetzte 8 m breite Hecke (A = 1.435 m?) wird in der Breite auf
5 m reduziert. Die dreireihige Pflanzung (Reihenabstand 1,5 m) erfolgt auf einer verblei-
benden Fléche von 1000 m?2 (Abb. 1 Mitte). Nach HZE M-V ergibt sich fir die urspriinglich
geplante mehrreihe Hecke eine Kompensationswertzahl von 2,0, der Leistungsfaktor wird
angesichts der Néhe zur (geplanten) Bebauung um 50 % auf 0,5 reduziert. Der urspriingli-
che Wert der Hecke belduft sich demnach auf 1.435 m2x 2,0 x 0,5 = 1.435 m2 FAQ. Die
verbleibende dreireihig geplante Hecke hat aufgrund ihrer geringeren Breite von 5 m einen
geringeren kologischen Wert. HierfUr wird entsprechend eine geringere Kompensations-
wertzahl von 1,0 angesetzt. Infolge der Néhe zu den Baufldchen ergibt sich (wie oben be-
reits aufgefihrt) eine Reduzierung des Leistungsfaktors um 50 % auf dann 0,5. Der Kom-
pensationswert betrigt damit 1.000 x 1,0 x 0,5 = 500 m2 FAQ. Damit verbleibt ein noch
auszugleichender Kompensationsbedarf von 1.435 m2 - 500 m? = 935 m2 FAQ.

Die im Anderungsbereich des Ursprungsplans festgesetzten Baumneupflanzungen (3 St. auf
Spielplatzflache, 8 St. verkehrsfldchenbegleitend und auf Grundstiicken) wurden (zum
Grofiteil) nicht realisiert. Die HZE M-V trifft in Anlage 11, Pkt. I-5.folgende Aussage: ,Als
Bezugsfldche wird pro Baum ein Fldchendguivalent von 25 m? zugrunde gelegt. “ Die Wert-
stufe liegt zwischen 1 — 2. Die Wertstufe 2 ist nur dann anzusetzen, wenn entweder eine £r-
gdnzung bzw. Neuanlage von Alleen / Baumreihen oder eine Pflanzung von Solitdrbéumen
in markanter Lage erfolgt. Beides ist fur die urspringlich geplanten Baumpflanzungen nicht
zutreffend, des Weiteren erfolgt auch hier aufgrund der Néhe zur (geplanten) Wohnbebau-
ung eine Reduzierung des Leistungsfakiors auf 0,5. Demnach ist pro Baum ein Flachen-
dquivalent von 25 m2x 1,0 x 0,5 = 12,5 m?2 anzusetzen. Hieraus ergibt sich ein Kompen-

sationsbedarf von 12,5 m2 FAQ x 11 Baume = 138 m2 FAQ.

. Der urspringlich festgesetzte Spielplctz wird nicht mehr benstigt, stattdessen steht diese

Fléche (A = 1.532 m2, s. Abb. 1 unten} zur Umsetzung von Kompensationsmafinahmen
zur Verfigung. Vorgesehen ist hier eine Umwandlung von Acker (aktuelle Nutzung, siehe
Titelbild) bzw. Spielplatz (gem. alter Festsetzung) zu einer Streuobstwiese. Gem. HZE M-V
ist diesem MafBBnahmentyp eine Wertigkeit von 2 und eine Kompensationswertzahl von 2,0
zuzuordnen. Der Leistungsfaktor reduziert sich gem. o.a. Ansatz auf 0,5. Vorgesehen ist dle
Neupflanzung von 10 Obstb&umen (Verband 10 m x 15 m). Die Realisierung einschl. drei-
ichriger Gewdhrleistungspflege erfolgt durch die Gemeinde. Die zur weiteren Pflege not-
wendige Mahd (1- 2 schiirig pro Jahr) kann von der Gemeinde umgesetzt werden. Ein Ein-
satz von Pestiziden und Dinger auf der Flache erfolgt nicht. Der Kompensationswert der

MaBnahme betragt 1.532 m2x 2,0 x 0,5 = 1.532 m2 FAQ.
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1. And. Bebauungsplan Nr. 3/92 Wohngebiet Hogeboker Weg” - Eingriffsbilanz

Insgesamt ergibt die Anderung einen Netto-Kompensationsbedarf von 935 m? + 138 m? =
1.073 m? FAQ. Die neu geplante Anlage einer Streuobstwiese hat einen Wert von 1.532 m? FAQ.
Additiv sind drei neue heimische Laubb&ume im Einfahrisbereich zu pflanzen.

Daraus ergibt sich eine Vollkompensation, die vollstéindig innerhalb des Geltungsbereichs realisiert
werden kann.

178259 m?

Abbildung 1:Flachenautteilung. Quelle: BAB Wismar 4.7.2017.
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