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1a Einleitung
1.1 Planungsziele, Planverfahren

GemaB § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
das Ziel verbunden, in der Gemeinde die nachhaltige stadtebauliche Ordnung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Die Gemeinde Zurow hat am 13.09.2017 nach pflichtgemaBem Ermessen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Wohn- und Feriensiedlung am Neukloster-
see/Nakenstorf" beschlossen. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und
Innenentwicklung der Ortslage Nakenstorf und wird daher im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Das Ziel der Bebauungsplanung besteht darin, die Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 9 ,Feriensiedlung am Neukloster See/Nakenstorf",
der im Jahre 2009 fur den gleichen Geltungsbereich als Satzung beschlossen wurde,
in dem Bebauungsplan Nr. 17 "Wohn- und Feriensiedlung am Neukloster-
see/Nakenstorf' neu zu definieren. In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9
wurde ein ,Sondergebiet, das der Erholung dient - Ferienhausgebiet festgesetzt.
Geplant war, eine attraktive Ferienhaussiedlung mit ca. 20 Ferienhdusern und evtl.
einer gastronomischen Einrichtung anstelle des hier ehemals vorhandenen und mitt-
lerweile bauféllig gewordenen Ferienlagers zu errichten. Im Laufe der vergangenen
9 Jahre zeichnete sich jedoch ab, dass das Gebiet nicht in dem MaBe wie erwartet
mit Ferienhausern bebaut werden konnte. 2017 existieren hier in einem erschlosse-
nen Baugebiet lediglich sechs Ferienhduser. Darlber hinaus ist in der Gemeinde ein
dringender Bedarf an Wohnbauflachen entstanden.

Die Gemeinde Zurow hat sich daher entschlossen, andere Nutzungen als nur die des
Ferienwohnens zuzulassen und will mit dem Bebauungsplan Nr. 17 die rechtlichen
Grundlagen sowohl fir das Ferienwohnen als auch fiir das Dauerwohnen schaffen.
Die GrundstlcksgréBen sowie die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung und der Bauweise werden neu festgesetzt und damit den Anforderungen an
einen attraktiven Wohnstandort angepasst. Mit der Ausweisung dieser Wohn- und
Feriensiedlung wird die Gemeinde sowohl den im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg von 2011 festgelegten raumordnerischen Zielen dieser
Region gerecht als auch dem Anspruch, eine bisher z. T. brachliegende Flache in
der Ortslage Nakenstorf stadtebaulich aufzuwerten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Zurow hat am 14. Marz 2018 den Entwurf
der Planung einschlieBlich der Begrindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung
bestimmt. Die offentliche Auslegung fand vom 23. April bis zum 25. Mai 2018 im
Bauamt des Amtes Neukloster-Warin statt. Zeitgleich wurden die Behérden, die
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden beteiligt. Aus
der Beteiligung resultieren keine wesentlichen Anderungen fir die Planung. Die vor-
gebrachten Hinweise wurden in der Abwagung zur Kenntnis genommen. Von Seiten
der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben. In der Gemeindevertre-
tersitzung der Gemeinde Zurow am 18. Juli 2018 wurde der Bebauungsplan Nr. 17
als Satzung beschlossen.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

i e, XA

Lage des Geltungsbiche im Siden der Ortslage Nakenstorf
Auszug aus dem Luftbild und der topographischen Karte, © GeoBasis DE/M-V 2017

Die Ortslage Nakenstorf liegt stidwestlich der Stadtgrenze von Neukloster am West-
ufer des Neuklostersees und ca. 15 km sudéstlich der Hansestadt Wismar. Nakens-
torf gehort zur Gemeinde Zurow im Amtsbereich Neukloster-Warin.

Das ca. 0,8 ha groBe Plangebiet liegt im Suden der Ortslage Nakenstorf. Der Gel-
tungsbereich wird begrenzt im Osten durch die SeestraBe, im Siden, Westen und
Norden durch Wohn- und Wochenendhausbebauung und umfasst die Flurstiicke
38/3 bis 38/5, 39/46 bis 39/66 der Flur 1, Gemarkung Nakenstorf.

1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Die Gemeinde Zurow verfligt seit 1998 (ber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Darin ist das Plangebiet in Nakenstorf Teil der dargestellten Sonderbauflachen, die
der Erholung dienen. Die sich am Neuklostersee erstreckende Ortslage Nakenstorf
ist zum Uberwiegenden Teil durch Ferien- und Freizeitnutzungen gepragt. Dement-
sprechend weist der Flachennutzungsplan Sonderbauflachen, die der Erholung die-
nen, aus. Darunter fallen in Nakenstorf v. a. Wochenendhaus- und Ferienhausgebie-
te nach § 10 BauNVO. Daneben existieren ein Hotel und Pensionen. Nérdlich des
Plangebietes ist eine Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt, die locker
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bebaut ist und u a. den alten Siedlungskemn von Nakenstorf umfasst. Ostlich der
SeestraBe sind in den letzten Jahren Wohngebaude errichtet worden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9 wurde gemaB § 8 Abs.:2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt und ist mit Ablauf des 31.03.2009 in
Kraft getreten. Die Umsetzung-des Vorhabens war vertraglich auf 3 Jahre festgesetzt
und wurde.mit der ErschlieBung, den AusgleichsmaBnahmen und sechs Gebé&uden
nur teilweise erfillt. Insofern ist der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 9 ungiltig geworden. Der Bebauungsplan Nr. 17 soll nun den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 ersetzen. Er dient der Nachverdichtung
und Innenentwicklung der verbleibenden, erschlossenen Flachen innerhalb der
Ortslage, von Nakenstorf und wird dahér im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan braucht dementsprechend nicht
geandert werden, sondern wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer
Berichtigung angepasst. Der Grundstiickseigentiimer und ErschlieBungstrager
schlieBt mit der Gemeinde einen stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Kosten
fur die Planung und ErschlieBung ab.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057),

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

. sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden die topographische Karte im MaBstab 1:10000,
© GeoBasis DE/M-V 2017, der Lage- und Héhenplan im MaBstab 1:500 des Ver-
messungsbiiros’ Christopher Sohn, Wismar, vom 01.12.2017 sowie eigene Erhebun-
gen verwendet.

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) von
2011  wird .,die Region , -um den  Neuklostersee als "Tourismus-
raum/Tourismusentwicklungsraum" eingestuft. Im  Tourismusraum Neukloster-
Sternberg-Goldberg soll der Fremdenverkehr in Ubereinstimmung mit den touristi-
schen Zielen des Naturparks "Sternberger Seenland" als bedeutender Wirtschafts-
zweig landschaftsvertraglich weiterentwickelt werden. Gleichzeitig wird im RREP WM
von 2011 der Rickgang der Bevélkerung beschrieben und auch-bis zum Jahr 2030
weiterhin prognostiziert. Zwischenzeitlich sind jedoch in Westmecklenburg wieder
steigende Bevdlkerungszahlen zu verzeichnen und der Bedarf an Wohnbauland ist
damit stark gestiegen. Im Gemeindegebiet von Zurow wird derzeit dringend Wohn-
bauland gesucht, das in dem Hauptort Zurow derzeit nicht zur Verfiigung steht.
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Die Gemeinde Zurow will mit der Uberplanung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 9 in der Ortslage Nakenstorf durch die Ausweisung eines Sonstigen Son-
dergebietes ,Wohnen und Ferienwohnen“ nach § 11 BauNVO in dem Bebauungs-
plan Nr. 17 Wohnbauflachen fir den Elgenbedarf bereitstellen und ein Abwandern
von”bauwilligen ‘Gemeindemitgliedern verhmdem Das Entstehen von weiteren Feri-
enhausern und -wohnungen im Plangeblet ist auch kunft|g moglich.

Die Ubergeordnete Planung zum Naturschutz und zur Landschaftspflege. setzt im
Landesentwicklungsprogramm (LEP M- V) am Sid- und am Ostufer des Neukloster-
sees, sudlich an Nakenstorf angrenzend| Vorranggebiete fiir Naturschutz und Land-
schaftspflége fest. Laut LEP sind in diesen Gebieten dem ‘Naturschutz und der Land-
schaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungsanspriichen einzu-
rdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen
und Nutzungen in diesen Gebieten die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege beelntrachtlgen sind diese auszu.'lschlleBen Das Plangebiet liegt zentral im
Ortsteil Nakenstorf. Es ergeben sich somlt keine negativen Auswwkungen fur das
auBerhalb von Nakenstorf gelegene Vorranggebiet. .

14 Eigéhtumsverhé'\ltnisse, Planungskosten

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich in Privateigentum. Die Kosten fir die
Planung und die ErschlieBung des Gebietes sowie flr die AusgleichsmaBnahmen
und Ersatzpflanzungen. Gbernimmt der Eigentimer, so dass der Gemeinde keine
Kosten entstehen. :

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Die Ortslage Nakenstorf gehoért zur Gemelnde Zurow und ist durch die Lage am
Neuklostersee und das Vorhandensein von Wochenendhaussiedlungen, Pensionen
und einem Hotel zum gréBten Teil durch'Fenen und Freizeitnutzungen gepréagt. Na=

kenstorf wird durch eine StraBe, die parallel zum See in Richtung Stiden verlauft und

in einer Wendeschleife endet, erschloss'en Im stdlichen Bereich ist eine Durchmi-
schung aus Wohnbebauung, Wochenendhausem Pensionen und unbebauten See-
grundstucken vorhanden. Hier befindet SICh auch der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 17. Als im Jahre 2008 fir dieses Gebiet bereits ein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. 9 fur die Errichtung von Ferienhi&dusern erarbeitet wurde, be-
fand sich hier ein aufgegebenes Ferienobjekt.

Das Gelande wurde berdumt und entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fiir die Bebauung mit 17 bis 20 Ferienhausern vorbereitet. Schiitzenswerte
Baume (eine Esche, eine Linde an der SeestraBe) wurden erhalten. Die Erschlie-
Bung fur das Gebiet ist durchgefiihrt worden. Sechs der vorgesehenen Ferienhauser
sind errichtet worden. In diesem Bereich ist die ErschlieBungsstraBe mit einer Pflas-
terung versehen worden: Alle Gibrigen Grundstiicke sind nicht bebaut und auch die
dazugehorige ErschlieBungsstraBe ist nicht abschlieBend fertiggestellt worden.

‘5
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Im Rahmen der AusgleichsmaBnahmen ist an der stdlichen und zum Teil an der
westlichen Grenze des Geltungsbereiches eine Hecke gepflanzt worden. Diese soll
erhalten und wie im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9
vorgesehen, vervollstandigt werden. Weiterhin erhaltenswert sind im Plangebiet die
Esche und die Linde an der SeestraBBe. Auf den nicht bebauten Grundsticken hat
sich Ruderalvegetation entwickelt.

Entsprechend der aktuellen Wohnraumsituation in der Gemeinde Zurow wurde ein-
geschatzt, dass die Ausweisung eines Sondergebietes ,Wohnen und Ferienwohnen*
in Nakenstorf, in dem also auch das Dauerwohnen zulassig ist, einen dringend not-
wendigen Beitrag zur Bereitstellung von Wohnbauflachen darstellt. Das Plangebiet
bietet die Voraussetzungen, ein vertragliches Miteinander von Dauerwohnen und
Ferienwohnen zu gewahrleisten, wie es sich im ganzen Ort Nakenstorf findet.

Ansicht des Plangebietes von Westen Ansicht des Plangebietes von Studwesten

2.2  Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Bebauungsplan Nr. 17 wird die bauliche Nutzung als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohnen und Ferienwohnen" festge-
schrieben. Mit der Zulassigkeit von Ferienhausern und -wohnungen sowie von
Wohngebauden ist eine Kombination aus Dauer- und Ferienwohnen maglich.

Nach BauNVO sind Ferienhauser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, GréB3e und Aus-
stattung, ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und
dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis
zur Erholung zu dienen. Es sind weiterhin Ferienwohnungen in Raumen und Gebéau-
den zuldssig, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt vor-
Ubergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begrindung
einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind. Fiur das Dauerwohnen sind
Wohngebaude festgesetzt, in denen auch Ferienwohnungen zuldssig sind. Aus-
nahmsweise sind auch Raume flr die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Handwerksbetriebe und Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise
ausuben und nicht stérend sind, zuléassig.

Es sind Einzel- und Doppelhdauser mit einer maximalen Firsthéhe von 7,5 m bei
zweigeschossigen und von 8,5 m bei eingeschossigen Gebauden geplant. Je Einzel-
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haus sind max. zwei Wohnungen zuléssig. Je Doppelhaushélfte ist max. eine Woh-
nung zulassig. Die Dachneigung bei zweigeschossigen Gebauden soll kleiner/gleich
25° sein und bei eingeschossigen Gebauden mehr als 25° betragen. Die Festsetzun-
gen sollen noch genugend Freiraum fir individuelle Gestaltung lassen, allerdings soll
ein ausgewogenes Gesamtbild mit dem jetzigen Bestand an Ferienhdusern erreicht
werden.

Die Grundsticke werden gegenuber der reinen Ferienhausnutzung einer Wohn-
nutzung angepasst und entsprechend vergréBert. Die Grundflachenzahl wird mit 0,3
festgesetzt.

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflachen zuldssig. Diese Festsetzung ergibt sich einerseits aus stadtebaulichen
Grunden und andererseits aus der geringen ErschlieBungsstraBenbreite und der da-
raus resultierenden notwendigen Flache fur die Zufahrt auf die einzelnen Grundst-
cke. Nebengebdude i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind aus stadtebaulichen Grinden
nur auBerhalb des Vorgartenbereiches zulassig. Der Vorgartenbereich ist die Flache
zwischen den Baugrenzen und der 6ffentlichen (5 m Abstand zur SeestraBe) und
privaten (3 m Abstand zur Ringstral3e) ErschlieBung.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
geplanten Bebauung an die dérflichen Verhaltnisse in Nakenstorf und am Neuklos-
tersee, ohne jedoch die gestalterischen Mdéglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die
Festsetzungen dienen daher vorwiegend der Dachgestaltung und den AuBBenanla-
gen.

Fur Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende rote, rotbraune, anthrazitfarbene
oder schwarze Ziegel oder Betonpfannen sowie Bitumenschindeln (bis 25° Dachnei-
gung) zulassig. Ebenso zulassig ist die Ausbildung von Grasdachern. Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Dachflachen zulassig. Spiegeinde oder
reflektierende Dachfachen sollen am Neuklostersee vermieden werden, da sie das
Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen wirden.

Die Aufstellung von oberirdischen Gas- oder Olbehaltern ist nicht zuléssig. Solche
Anlagen wirden das Gesamtbild des geplanten Baugebietes beeintrdchtigen. Da
auch Raume flr die Berufsausubung freiberuflich Tatiger sowie fur Handwerksbetrie-
be und Gewerbetreibende zuldssig sind, kdbnnen diese auch Werbeanlagen anbrin-
gen. Diese sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 0,75 m2 im
Bereich des Erdgeschosses zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem
oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten
ist ebenfalls unzulassig.

Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung
oder mit einer begrinten Umkleidung zu versehen. Einfriedungen sind als Laubholz-
hecke oder Holzzaun mit senkrechter Lattung zulassig. Drahtzaune sind nur in Ver-
bindung mit Hecken zulassig. Zur &ffentlichen StraBBe und zur inneren ErschlieBung
darf bei der Einfriedung eine max. H6he von 1,2 m nicht Uberschritten werden. Tro-

7




Gemeinde Zurow, Satzung Gber den Bebauungsplan Nr. 17
~Wohn- und-Feriensiedlung am Neuklostersee/Nakenstorf*

ckenwille und Natursteinmauem sind bis zu einer Hdhe von max. 0,8 m zulassig.
Fensterlose Wandflachen tber 20 m? sind .zu begriinen. Diese Festsetzungen dienen
der inneren Begriinung und Gestaltung des Gebietes.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6f3t,
handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V. VerstéBe kénnen mit BuBBgeld
geahndet werden

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet wird-von der SeestraBe aus erschlossen. Die Seestral3e endet in ei-
ner Wendeanlage und fiihrt von dort nur als untergeordnete Wegeverbindung bzw.
als Waldweg in” Richtung Klein Warin weiter. Das Verkehrsaufkommen beschrankt
sich-im Wesentlichen auf den Anliegerverkehr in Nakenstorf.

Die private innere ErschlieBung fuhrt als 4,0 m breite RingstraBe durch das Plange-
biet und ist entlang der bebauten Grundstiicke fertiggestellt. Auf dem verbleibenden
StraBenabschnitt fehlt-zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nur die Fahrbahndecke.

Eine Widmung als o6ffentliche Verkehrsflache ist nicht vorgesehen, um den ruhigen
Charakter des Gebietes zu erhalten. Durchgangsverkehr ist nicht zu erwarten. Die
innere ErschlieBung ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger
und der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Zur Entsorgung ist auBBerdem
ein Stellplatz fir Mlllbehélter-an der SeestraBe ausgewiesen.

Die benétigten Stellplatze der Anlieger sind auf den privaten Grundstlicken herzustel-
len. Zusatzlich dazu sind zwei Besucherstellplatze an der RingstraBe ausgewiesen.

]

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamifliche des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr. 17 betragt
ca. 0,8 ha.'Die Flachennutzung verteilt sich folgendermaf3en:

Flachennutzung " FlachengroBe ca. in m?

Sonstiges Sondergebiet
~Wohnen und Ferienwohnen* ¢ ' 7400
davon: Grundstuicksflache 7120

Flachen zum Anpflanzen/ 85

Erhalten einer Hecke 195
Verkehrsflache 715
Parkflache ’ o 35
Flachen fir. AbfaII/Abwasser ' .20

> 8170
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3. Ver- und EntSorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen in der SeestraBe wurden, ebenso wie die Fahr-
bahn, kurz vor dem Jahr 2009 ermeuert. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgte
entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 iiber eine RingstraBe
und die Anbindung an die &ffentliche StraBe (SeestraBe). Der Vorhabentrager hat

vertragsgeman alle ErschlieBungsanlagen verlegt. Das heif3t, dass in der RingstraBe

die Trinkwasserleitung, die Elektroleitung, die Telekommunikationsleitung, die Ab-
wasserentsorgung und eine Anlage fir die Regenwasserversickerung vorhanden

sind. Alle Grundstlicke im Plangebiet sind somit voll erschlossen.

WFﬁr die geplanten Leitungen, Rettungswege und Grundstiickszuwegungen sind im

Bebauungsplan zur Sicherung der ErschlieBung Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
Gunsten der Anlieger sowie der Ver- und Entsorger festgesetzt.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabstande sind bei allen Bau- und\

Pflanzmaf3nahmen zu beachten.

3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Das Plan'ge'biet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des oberirdischen Ein-
zugsgebietes der Wasserfassung Rostock-Warnow.

* Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Anbindung an die

Frischwasserleitungen in der SeestraBe sichergestellt. Versorgungstrager ist der
Zweckverband Wismar. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser soll-
te der Einsatz von wassérsparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) be-
vorzugt werden.

Fir Nakenstorf liegt ein Lodschwasserversorgungsvertrag zwischen der Stadt
Neukloster und der Gemeinde Zurow vor. Demnach kommen zur Erstbrandbékamp-
fung die Tankfahrzeuge der Feuerwehr Neukloster zum Einsatz. In der Ortslage Na-
kenstorf sind 3 Vertragshydranten und 4 weitere Hydranten fir die Bereitstellung von
ausreichend Léschwasser vorhanden. Sollte dariiber hinaus Léschwasserbedarf be-
stehen, wird dieser aus dem Neuklostersee gedeckt. Es besteht die Mdglichkeit ei-
nes Seezuganges an der Wendeschleife am siidlichen Ortsausgang. Die Entfernung

zum Neuklostersee betragt ca. 180 m. Die Wendemdglichkeit flr die FeuenNehr ist

im Bereich der Wendeanlage an der SeestraBBe gegeben.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Im Zuge der ErschlieBung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 wurden
in der ErschlieBungsstraB3e eine Schmutzwasserleitung, eine Rigolenversickerung fir
das Regenwasser und die Hausanschllsse verlegt. Auch auf den bereits bebauten
Grundstiicken befinden sich Rigolen fiir die Versickerung des Regenwassers.
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Eine Anbindung, des Plangebietes an die zentrale Abwasserleitung ist damit gege-
ben. Die Schmutzwasserleitung des Zweckverbandes Wismar, die zum Klarwerk
Neukloster fihrt, wurde in der SeestraBBe kurz vor dem Jahr 2009 neu verlegt.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll wie bisher auf den Grundstiicken zur
Versickerung gebracht bzw. fir Bewasserungszwecke genutzt werden. Eine zentrale
Regenwasserkanalisation ist in Nakenstorf nicht vorhanden. Die geologischen Ver-
haltnisse im Plangebiet sind groBraumig durch sandig Uberlagertes Grundmoréanen-
material gekennzeichnet. Im Planungsraum stehen sandige Bdden an (It. geologi-
scher Karte Einheitsblatt 20, 1960). Das Gutachten {ber die Baugrund- und Grin-
dungsverhéltnisse vom 27.01.2008 von dem Ingenieurbiiro far Bodenmechanik und
Grundbau -Buchheim & Morgner GbR bestétigt die Versickerungsféhigkeit des im
Plangebiet anstehenden gewachsenen Bodens.

Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass eine Vernassung benachbarter Grundstiicke und
Gebaude ausgeschlossen wird. Aus' Griinden der Eingriffsminimierung sind die We-
ge auf den Grundstiicken, die Stellplatze und deren Zufahrten in wasserdurchlassi-
ger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen.

3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die e.dis AG sichergestellt. Vor-
handene Leitungen und Anlagen sind zu beachten. Ein Anschluss an die zentrale
Erdgasversorgung ist vorhanden. Eine Niederdruckgasleitung der Gasversorgung
Wismar Land GmbH verlauft in'der SeestraBe.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der, Einsatz von Solarenergie zu
empfehlen. Die Installation.von Solarzellen auf den Dachern ist méglich.

3.4  Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméafBe Abfallentsorgung gewahr-
leistet. Fur die Grundstiicksparzellen ist-an der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Stell-
platz fur Abfallbehalter ausgewiesen worden. Stellplatze fir Abfallbehélter sind ent-
sprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung
médglich ist'lind Ungezieferentwicklung nicht beguinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakteristik des Plangebietes bestehen seitens der Gemeinde
auch keine entsprechenden Verdachtsmomente. :

Das Plangébiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
- sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ‘ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
‘mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
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nachrlchtlgen Nétigenfalls ist die Polizei und.ggf. die értliche Ordnungsbehorde hin-
zuzuziehen.. :

3.5 Telekommunikation

" Die Versorgung mit Anlagen der  Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG bzw. einen anderen Versorger sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau
sind Abstimmungsgdesprache mit den Anbietern zu fihren.

4. Immi'ssionsschutz

Im Plangebuet sind kelne Emittenten bekannt, die Einfluss auf das ausgemesene
Sonstlge Sondergebiet haben. Die SeestraBe ist lediglich eine AnliegerstraBBe, die in
einer Wendeanlage endet und keine nennenswerten Verbindurigsfunktionen erfiillt.

Andere Emlttenten dxe nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt
Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. -nachte, z. B. zur Erntezeit, auf-angrenzen-
den Ackerflachen sowie gelegentliche Geruchsbelasﬂgungen durch das Ausbringen
von Giille sind im Iandllch gepragten Raum von den Anwohnern zu toIerleren

5 Umwéltbelar!ge

Fir den Bebauungsplan Nr. 17 nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforder-
lich. Allerdings werden im Bauleitplanverfahren die Aussagen des Umweltberichtes
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 fiir diesen Geltungsbereich geprift
und-noch gultige.-Festsetzungen in die Planung mit tbernommen. .

In diesem wurden AusgleichsmaBnahmen und Ersatzpflanzungen gemafB Baum-
schutzkompensationserlass innerhalb und auBerhalb des Plangebietes festgesetzt.
Die externen Ausgleichsmafinahmen und Ersatzpflanzungen sind in Abstimmung mit
der Gemelnde Zurow am Budnerelweg in-Reinstorf durchgefiihrt worden.

Dle mternen AusgleichsmaBnahmen und Ersatzpflanzungen sind ebenfalls zum Teil

realisiert und sollen im Zuge der Bebauung vollstandig umgesetzt werden. Das be-

trifft-vor allem die Pflanzung der vorgesehenen Baume auf den Grundstiicken ent-

lang der ErschlieBungsstraBe und die Vervollstandigung der Hecke entlang der siid-

lichen und westlichen. PIangebletsgrenze sowie das Anbringen von Nisthilfen fur
Rauchschwalben

Im Jathe 2009 wurde das Plangebiet fiir die BaumaBnahmen vorbereitet und seither
hat sich auf den nicht bebauten Grundstiicken Rasen entwickelt, der regeimafig ge-

maht wird. Das Vorkommen von schiitzenswerten-Arten kann daher ausgeschlossen

werden, 'da sich der Rasen beispielsweise als Bruthabitat nicht eignet. Es werden

daher keine zusatzlichen AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Folgende MaBhahmen zum Schutz; zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1

Nr. 20, 25, § 1a u. § 202 BauGB) sind unter Punkt 4. im_ Te|I B — Text festgesetzt

worden: : .
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- Grundstiickszufahrten, Stellpldtze und deren Zufahrten sind unversiegelt zu
~ belassen oder in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter,
Fugenpflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

- Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzufihren.

- Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft vor Beeintréachtigungen,
die den Fortbestand geféhrden, und wahrend der BaumaBnahmen zu schitzen.
Totholz- und Pflegeschnitte zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind
auszufuhren.

- Als Ersatzpflanzung wird im Plangebiet eine straBenbegleitende Baumanpflan-
zung festgesetzt. Dazu sind einheitlich 8 hochstammige, schmalkronige Birken
(Betula pendula "Dalecarlica"), Gemeine Birnen (Pyrus communis "Beach Hill")
oder Saulen-Mehlbeeren (Sorbus thuringiaca "Fastigiata"), 3xv., Stammumfang
mind. 16-18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die-in der Planzeichnung beispielhaft dargesteliten Baumstandorte kén-
nen entsprechend den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grund-
stiickszuwegung verschoben werden.

- An der westlichen und sidlichen Plangebietsgrenze ist eine naturnahe Hecke
aus Hundsrosen (Rosa canina), Str. v.0.B., 100-150, 1 St./m2? anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. '

- Aus Artenschutzgriinden sind 10 Nisthilfen fir Rauchschwalben im Umfeld des
Plangebietes innerhalb von Gebauden funktionsgerecht und dauerhaft zu er-
richten.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bau-
denkmale betroffen.

Von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehérde wurde der Verdacht auf Boden-
denkmale geaufBert. Es wurden in der Vergangenheit in unmittelbarer Nahe vermut-
lich aus dem Mittelalter stammende Skelettgrédber angetroffen. Die genaue Ausdeh-
nung eines Friedhofes ist gegenwértig noch nicht bekannt. Méglicherweise sind im

_ nérdlichen B-Planbereich bei Eingriffen unter den Humushorizont archéologisch rele-

vante Befunde anzutreffen. Der Vorhabentréger hat hier bereits Erdarbeiten im Zuge
des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 9 im Jahre 2009 fir die Berdumung und die
ErschlieBung durchgefiihrt und keine Funde gemacht, sodass sich dieser Verdacht
relativiert. Dennoch sind aLjfgrund .dessen. séamtliche Bodeneingriffe unterhalb der
Humusschicht: genehmigungspflichtig ‘geman § 7 Abs. 1 Nr. 1 und 2 des Denkmal-
schutzgesetzes M-V (DSchG M-V) in der aktuell geltenden Fassung. Der Beginn der
Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Nordwestmeck-
lenburg zwei Wochen vorab schriftlich anzuzeigen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten unvermutet archaologische Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafi § 11 DSchG M-V die Untere Denk-
malschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Ein-
treffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denk-
malpflege M-V in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind der
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Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des. Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt fiinf Werktage nach Zu-
gang der Anzeige bei der Unteren Denkmalschutzbehérde.
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