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STADT NEUKLOSTER

Satzung Uber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
,~wWohngebiet Sandstral3e”

begrenzt durch die BurgstraBe (ehemals Sandstral3e) im Siiden, die Rudolf-Breit-
scheid-StraBe im Osten, den ehemaligen Verbrauchermarktbereich im Westen und
Wohnbebauung mit Hausgarten im Norden, umfassend die Flurstlicke 147/4, 147/5,
147/6, 148, 149/2, 150/2 und 154/9 der Flur 3, Gemarkung Neukloster
BEGRUNDUNG
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1. Einleitung

1.1  Planungsziele, Planverfahren

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

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat am 05.03.2018 nach pflichtgeméaBem Er-
messen die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet
SandstraBe“ beschlossen. Die Aufstellung der 4. Anderung erfolgt entsprechend den
MafBgaben nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens
dient der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und der Nachverdichtung eines
innerstadtischen Bereichs.

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet SandstraBe” ist seit dem 21.07.2007 rechtskraftig

und hat seitdem drei vereinfachte Anderungen erfahren:

1. Anderung: Ausgliederung eines WA 5 aus dem WA 3, um die Festsetzungen in die-
sem Bereich zu dndern, Rechtskraft am 19.06.2013

2. Anderung: nur Aufstellungsbeschluss vom 11.03.2013

3. Anderung: Anderung der Festsetzungen im Zusammenhang mit der Erweiterung
des Feuerwehrgebaudes, Rechtskraft am 08.08.2015

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die Allgemeinen
Wohngebiete (WA) 3, 4 und 5 des Bebauungsplanes Nr. 19 i.d.F. der 3. Anderung und
somit einen Teilbereich des Ursprungsplanes. Das Planungsziel der 4. Anderung be-
steht fuir das Ostliche Flurstick (WA 4) in der Neufestsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung und der Erweiterung der Baugrenzen, um eine Bebauung in Anpassung an
die benachbarten Grundstlcke in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e zu gewahrleisten. Mit
der SchlieBung der Baullicke auf einem ehemals gewerblich genutzten Grundstick
wird die stadtebauliche Situation in diesem Bereich der Altstadt aufgewertet. Die Fest-
setzungen flr die bereits zum Teil bebauten Flurstiicke entlang der BurgstraBBe (WA 3)
sollen vereinheitlicht werden. Die Art der baulichen Nutzung des gesamten Geltungs-
bereiches der 4. Anderung als Allgemeines Wohngebiet wird beibehalten.

Im Rahmen der Planung werden die Belange des Naturschutzes geprift und in den
Umweltbelangen in der Begriindung dargestellt. Die zulassige Grundflache im Plange-
biet liegt mit etwa 1350 m? unter dem zulassigen Schwellenwert von 20 000 m? nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 werden keine Vorhaben vorbereitet,
fir die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung notwendig ist. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes
von nationalen und internationalen Schutzgebieten. Damit werden die Voraussetzun-
gen flr die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erfullt.

Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 i.d.F. der 3. Anderung gel-
ten unverandert fort. Der Festsetzungskatalog richtet sich nach den Festsetzungen der
Ursprungsplanung.
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Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat am 03.09.2018 den Entwurf der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet SandstraBe” einschlieBlich Begrin-
dung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Dazu lagen der Plan und die
Begriindung des Entwurfes vom 18.09. bis zum 19.10.2018 im Amt Neukloster-Warin
aus. Parallel dazu wurden die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange beteiligt. Im Rahmen der Abwéagung der eingegangenen
Stellungnahmen zum Entwurf wurden die nachfolgenden Anderungen und Ergénzun-
gen im WA 4 vorgenommen.

- In der Planzeichnung wurde in dem Baufeld die Firstrichtung erganzt, die auch
in der Nachbarbebauung der R.-Breitscheid-Stra3e vorhanden ist.

- Die Festsetzung einer Baulinie als slidliche Begrenzung des Baufeldes wurde
nicht als stadtebaulich notwendig eingeschéatzt und durch die Festsetzung einer
Baugrenze ersetzt.

Weitere wesentliche Anderungen wurden nicht vorgenommen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

: 1 . i ; 9
Auszug aus dem Luftblld © GeoBa5|s ALKIS DE/M-V 201
Lage des Geltungsbereiches anhand der Flurstiicksgrenzen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet SandstraB3e“ mit einer
GréBe von ca. 0,3 ha befindet sich nordlich des Neumarktes am Rande des Zentrums
von Neukloster. Mit dem Ursprungsplan wurden die Flurstiicke auf beiden Seiten der
BurgstraBe (ehemals SandstraBe) liberplant. Der Geltungsbereich der 4. Anderung
umfasst einen Teilbereich auf der nérdlichen Seite der BurgstraBe in Richtung Rudolf-
Breitscheid-Stral3e.
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1.3  Planungsrecht, Flachennutzungsplanung

Die Stadt Neukloster verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. In diesem
ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Das entspricht den Planungsabsich-
ten der Stadt und somit kann die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

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

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221,
228)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen werden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbulros
Bauer/Siwek, Wismar, vom 05.07.2018 im MafBstab 1:750; die topographische Karte
und das Luftbild, © GeoBasis DE/M-V 2018, sowie eigene Erhebungen verwendet.

1.4 Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 im Geltungsbereich befin-
den sich zum Teil in Privateigentum und zum Teil im Eigentum der Stadt. Die Kosten
fur die Planung werden anteilig sowohl privat als auch von der Stadt getragen.

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 umfasst einen
Teilbereich der Ursprungsplanung i.d.F. der 3. Anderung nérdlich der BurgstraBe. In
der 4. Anderung werden der Geltungsbereich der 1. Anderung und das éstlich daran
angrenzende Flurstiick Gberplant. Die 2. und 3. Anderung betrafen diesen Geltungs-
bereich nicht.

Allgemeines Wohngebiet (WA 3)

In der 1. Anderung wurde aus dem WA 3 eine Teilfliche ausgegliedert und als WA 5
festgesetzt. In diesem wurden u. a. die Grundflachenzahl (GRZ), die Baugrenzen so-
wie die Dachform und -neigung derart geéndert, dass eine zweckmafige Bebauung
des Grundstlickes méglich wurde. Seit Erlangung der Rechtskraft der 1. Anderung im
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Jahr 2013 wurden in dem Geltungsbereich zwei Einfamilienhauser errichtet. Das 6st-
lich gelegene stadtische Grundstiick ist noch unbebaut. Hier befand sich in dem 6stli-
chen Bereich an der BurgstraBe eine Trafostation, die mittlerweile abgebaut worden
ist. Dafiir wurde an der westlichen Grundstlicksgrenze an der StraBe eine moderne
Trafostation errichtet.

In der 4. Anderung sollen nun die Festsetzungen der WA 3 und WA 5 aus Grinden
der Gleichbehandlung angeglichen werden. Somit entféllt die Notwendigkeit von zwei
WA und es werden das WA 3 und das WA 5 wieder zu einem WA 3 mit gleichen
Festsetzungen bzgl. der GRZ und der Baugrenzen zusammengefasst. Die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bleiben gleich.

- Die GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. )

- Die Baugrenze im WA 3 der 1. Anderung wird wie im WA 5 der 1. Anderung um
6,3 m in Richtung Norden verschoben. Damit ist in dem neu entstandenen WA 3
der 4. Anderung die Baugrenze einheitlich. _

- Die Dachneigung fiir die Hauptdacher wird wie in der 1. Anderung mit 25° bis
50° festgesetzt und die Dachform entsprechend dem Bestand konkretisiert,
d. h. es sind Sattel-, Kruppelwalm- und Walmdacher zulassig. Die Festsetzung
far die Dacher der Nebengebaude wird dahingehend geandert, dass die Dach-
form und -neigung der Hauptdacher sowie Flachdacher zulassig sind. Die fest-
gesetzte Firstrichtung wird aufgehoben.

Allgemeines Wohngebiet (WA 4)

Das 6stliche Grundstiick im Kreuzungsbereich Rudolf-Breitscheid-StraBe/Burgstral3e
ist das WA 4 im Ursprungsplan und hat seitdem keine Anderungen erfahren. Seit der
Planaufstellung im Jahr 2007 hat auf diesem Grundstiick keine Bebauung stattgefun-
den. Die derzeitigen Bebauungsabsichten sehen eine groBere Ausnutzung des Grund-
stickes entsprechend der verdichteten stédtischen Bebauung in der benachbarten
Umgebung vor. Es ist ein Bauvorhaben geplant, das sich hinsichtlich der Kubatur und
Nutzung des Gebaudes an der vorhandenen Bebauung in der Rudolf-Breitscheid-
StraBe orientiert. Dies erfordert die Anderung der Festsetzungen bzgl. GRZ, Baugren-
zen, Anzahl der Wohnungen und Vollgeschosse sowie zu Dachform- und Dachnei-

gung.

- Die Baugrenzen werden erweitert. Das Baufeld hat damit eine GroBe von
ca. 15 x 19 m2 und einen Abstand zur nérdlich anschlieBenden Bebauung von
3,00 m. Das Gebaude auf dem nérdlich angrenzenden Flurstiick hat einen Ab-
stand von 2,79 m zur stdlichen Grundstiicksgrenze und unterschreitet damit
die Mindestabstandsflache um 0,21 m. Die Klarung dieses Sachverhaltes ist in
einem bauordnungsrechtlichen Verfahren zu klaren. Ostlich grenzt das Baufeld
mit der Festsetzung einer Baulinie an die offentliche Verkehrsflache der Rudolf-
Breitscheid-StralBe.

- Die Anzahl der zulassigen Wohnungen wird auf vier erhéht.

- Die GRZ wird auf 0,4 erhéht. Auf Grund der vier zulassigen Wohnungen und
dem damit verbundenen Stellplatzbedarf ist die Uberschreitung der GRZ bis
0,75 far Stellplatze mit inren Zufahrten zulassig. Garagen und sonstige Neben-
anlagen sind innerhalb der GRZ 0,4 plus 50 % Uberschreitung gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO zulassig.
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- Die maximal zulassige Traufhdhe wird auf 4,5 m erhéht und es wird eine maxi-
mal zuldssige Firsthéhe von 9,5 m festgesetzt.

- Die Dachneigung fur die Hauptdacher betragt wie im WA 3 25° bis 50° und es
sind Sattel- und Krippelwalmdacher zulassig. Die Festsetzung fiur die Dacher
der Nebengebaude wird dahingehend geéandert, dass die Dachform und -nei-
gung der Hauptdacher sowie Flachdacher zulassig sind. Die festgesetzte First-
richtung wird aufgehoben.

Blick auf das WA 3 u 4 on Sudwesten us der Blick auf die vorhandene Bebauung und das Plan-
BurgstraBe in Richtung Rudolf-Breitscheid-StraBe) gebiet entlang der BurgstraBe (WA 3) und auf das
WA 4 von Osten

Blick in die Rudolf-Breitscheid-StraBe von Norden  Blick in die Rudolf-Breitscheid-StraBe von Siiden

2.2  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der ge-
planten Bebauung an die értlichen Verhaltnisse in Neukloster, ohne jedoch die gestal-
terischen Mdglichkeiten zu sehr einzuschranken. Die Festsetzungen dienen daher vor-
wiegend der Dach- und Fassadengestaltung und den AuBenanlagen mit dem Ziel, das
Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

In der 1. Anderung wurde die Dachneigung fiir das WA 3 und WA 5 auf 25° bis 50°
geandert. Das gilt weiterhin fort fir das in der 4. Anderung zusammengefasste WA 3




Stadt Neukloster, Satzung iiber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet SandstraBe*

und wird in dem WA 4 neu festgesetzt. Als Dachformen sind im WA 3 Sattel-, Kruppel-
walm- und Walmdécher und im WA 4 Sattel- und Kriippelwalmdacher, wie in der Ru-
dolf-Breitscheid-StraBe vorhanden, zulassig. i
Alle weiteren Festsetzungen aus dem Ursprungsplan i.d.F. der 3. Anderung fur den
Anderungsbereich gelten unveréandert fort und werden Gibernommen.

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

2.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet befindet sich an der BurgstraBe (ehemals SandstraBe) und der Rudolf-
Breitscheid-StraBe und wird Uber diese offentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Die
Stellplatze sind auf den Grundsticken herzustellen.

Es wird festgesetzt, dass die GRZ in dem WA 4 fur Zufahrten und Stellplatze bis 0,75
erhéht werden darf. Dies wird durch die zuladssige Anzahl von vier Wohnungen und
dem damit verbundenen erhohten Stellplatzbedarf begrindet. In den benachbarten
Mehrfamilienhausern der Rudolf-Breitscheid-StraBe stellt sich die Situation bzgl. der
Versiegelung der rlickwartigen Grundstucksflachen ahnlich dar.

2.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflaiche des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 betragt ca. 0,3 ha. Die Flachennutzung verteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung FlachengréBe ca. in m?
Allgemeines Wohngebiet WA 3 2730
Allgemeines Wohngebiet WA 4 640
Summe 3370

3. Ver- und Entsorgung

Die kinftige Bebauung im WA 3 und 4 kann uber die vorhandenen Leitungen in den
offentlichen Verkehrsflachen mit erschlossen werden. Die Grundsticksanschlisse
sind bis auf das noch unbebaute Grundstiick in dem WA 3 neu herzustellen.
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Die beteiligten Ver- und Entsorgungsunternehmen sollen frihzeitig an der Ausflh-
rungsplanung beteiligt werden, um die gleichzeitige Einbringung der Leitungen ge-
wahrleisten zu kénnen. Die Mindestabstande zu Leitungen sind bei allen Bau- und
AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten.

3.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom Zweck-
verband Wismar als Versorgungstrager geregelt. Die vorhandenen Leitungen des
Zweckverbandes befinden sich innerhalb der 6ffentlichen StraBen, die an das Plange-
biet grenzen. Hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Trinkwasser sollte der Einsatz
von wassersparenden Technologien (z. B. Brauchwasseranlagen) bevorzugt werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill der Oberflachenwasser-
fassung OW lIl ,Warnow-Rostock®. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie fur Trinkwasserschutzge-
biete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind ebenso wie die Schutzzonenverord-
nung (Beschluss Nr. 64-14/76 und 54-15/80) zu beachten.

Die Loschwasserversorgung ist fir die gesamte Stadt Neukloster Giber einen Vertrag
zwischen der Stadt Neukloster und dem Zweckverband Wismar gesichert. Fir Lésch-
fahrzeuge sind auf den anliegenden o&ffentlichen StraBen Zufahrtsmoglichkeiten gege-
ben.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt in die Klaranlage Neukloster. Die Schmutz-
wasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Versorgungstrager ge-
regelt. Die vorhandenen Schmutzwasserkanale des Zweckverbandes befinden sich in-
nerhalb der 6ffentlichen StraBen, die an das Plangebiet grenzen.

Entsprechend der Baugrundtechnischen Stellungnahme vom Ingenieurburo Palasis,
Juli 2018, ist auf dem 6stlichen Grundstiick (WA 4) eine Regenversickerung moglich.
Die durchgehend sandigen Bdden sind versickerungsféhig. Es werden ein Rohr-Rigo-
len-System oder eine Schachtversickerung (ggfs. mit Vorschaltung einer Brauchwas-
serzisterne) empfohlen. Die Stadt schlussfolgert daraus, dass die gleichen Vorausset-
zungen auch im restlichen Plangebiet gegeben sind und die Ableitung des Regenwas-
sers Uber Versickerung gewahrleistet ist.

Bei der Versickerung ist daflir Sorge zu tragen, dass eine Vernassung benachbarter
Grundstiicke und Gebaude ausgeschlossen wird.

Aus Grinden der Eingriffsminimierung sind die Wege auf den Grundsticken, die Stell-
platze und deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasen-
gitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke)
herzustellen bzw. unversiegelt zu belassen, so dass eine zentrale Ableitung des Nie-
derschlagswassers nicht erforderlich und die Versickerung begunstigt wird.
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3.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.DIS AG sichergestellt. Vor-
handene Leitungen und Anlagen sind zu beachten. Die Stadt Neukloster weist darauf
hin, dass an der ostlichen Grenze des Flurstliickes 148 zur R.-Breitscheid-StraB3e eine
Leitung der E.DIS verlauft. Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist die genaue Lage
der Leitung zu klaren.

In der Mitte des Geltungsbereiches der 4. Anderung befand sich auf dem Flur-
stick 149/2 an der 6stlichen Grundstlicksgrenze bis 2017 eine Trafostation, die um-
verlegt worden ist. An der westlichen Grundstiicksgrenze wurde eine neue Trafostation
errichtet. Die Flache ist im Plan als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Das Plangebiet wird durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH mit Erdgas ver-
sorgt.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgemafBe Abfallentsorgung gewahr-
leistet.

Die bis 2017 in dem WA 3 befindliche Trafostation wurde auf mdgliche Bodenbe-
lastungen durch PCB (polchloriertes Biphenyl)-haltige Ole untersucht. Dieser Verdacht
hat sich nicht bestatigt, da es sich um eine Anlage handelte, die nachweisbar einen
PCB-Gehalt von < 1 ppm hatte. Das stellt It. E.DIS einen zu vernachlassigenden Wert
dar. Schadliche Bodenbelastungen kénnen daher nach Angaben der E.DIS ausge-
schlossen werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bau-
arbeiten Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturli-
cher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen,
Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundsticksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

3.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Telekom
AG und andere Anbieter sichergestellt. Fir den rechtzeitigen Ausbau sind Abstim-
mungsgesprache mit den Anbietern zu fuhren.

4, Immissionsschutz

Aufgabe von stadtebaulichen Planungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu

9
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beantworten und daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden. Fir das Plangebiet sind die Immissionen, die
durch Verkehrslarm verursacht werden, zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet liegt an zwei innerértlichen Strafl3en, die als Anliegerstraf3en zu beur-
teilen sind. Die Stadt schatzt ein, dass es durch das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men auf diesen StraBen nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen kommen wird. Der
Durchgangsverkehr kann hinsichtlich stérender Immissionen vernachlassigt werden.
Der innerdrtliche Verkehr in Neukloster wird durch die geplanten Bauvorhaben nicht
signifikant steigen.

Andere Emittenten, die nachhaltig auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.

5. Umweltbelange

5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, SchutzmaBnahmen

Eingriffsregelung gem. § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 sind Erweiterungen
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 3 und 4 geplant. Die Umgebung ist durch wei-
tere Wohnbebauung und durch einen Einzelhandelsstandort gepragt.

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist die Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 einschlieB3lich des Umweltberichtes nicht durchzufuhren. Die Erforder-
lichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung entfallt bei Planen, bei denen
eine bebaute Grundflache von 20.000 m? unterschritten wird, da die Eingriffe im Innen-
bereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Je-
doch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln und zu bewer-
ten. Diese mussen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht abgewo-
gen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbalargumentativer Form.

5.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen:

Aufgrund der Lage innerhalb bebauter Siedlungsflachen werden fiir den Anderungs-
bereich keine umweltbezogenen Aussagen oder Ziele im Gutachtlichen Landschafts-
rahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM, Stand: Fortschreibung 2008) getroffen.
Nordwestlich des Plangebietes in ca. 60 m Entfernung verlauft der Hopfenbach, der
auf Héhe des B-Plangebietes als bedeutendes FlieBgewasser mit einer vom naturli-
chen Referenzzustand stark abweichenden Strukturglte bewertet wird. Als MaB3-
nahme zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen Funktionen wird flr den
Hopfenbach in diesem Abschnitt die Regeneration gestorter Naturhaushaltsfunktionen
genannt. Der Hopfenbach durchflieBt nordéstlich des Anderungsbereiches in etwa
125 m Entfernung die Stadtwiesen von Neukloster, die sich als naturnahe Sumpfe,
seggen- und binsenreiche Nasswiesen mit Réhrichtbestanden und Rieden sowie na-
turnahe Bruch-, Sumpf- und Auwélder entwickelt haben (Geoportal M-V). Sie stehen
geman Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V)
unter Schutz und werden im GLRP als naturnahe Feuchtlebensrdume mit geringen
Nutzungseinflissen dargestellt. Die Stadtwiesen werden zudem als Bereich mit her-
ausragender Bedeutung fur die Sicherung dkologischer Funktionen und somit auch als
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Vorschlag fiir ein Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege aufgefuhrt (Karte
IV, GRLP WM). Der Vorschlag fir das Vorranggebiet wurde allerdings nicht in das
Regionale Raumentwicklungsprogramm (RREP) (Stand: 2011) bernommen und hat
somit keine Rechtsverbindlichkeit. _

Durch die Erweiterungen der Wohnbauflachen innerhalb des Anderungsbereiches
werden keine Veranderungen am Hopfenbach oder den Stadtwiesen hervorgerufen.
Es sind auch keine mittelbaren Auswirkungen zu erwarten, die die dargelegten Schutz-
und Entwicklungsraume beeintrachtigen. Die Planung steht daher den Zielen der Uber-
geordneten Planung nicht entgegen.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Wald- und
Seengebiet nebst Umgebung Neukloster - Warin - Blankenberg®. Fast die gesamte
Siedlungslage von Neukloster ist Bestandteil des Schutzgebietes. Dieses LSG hat eine
Flache von 3.120 ha und wurde durch den Landrat des Kreises Wismar mit der Ver-
ordnung vom 27. Mai 1938 ausgewiesen. Fir das LSG wurde kein Schutzzweck defi-
niert. Es umfasst FlieBgewasser, groBere Seengebiete, einschlieBlich des gro3en Wa-
riner Sees und des Neuklostersees, sowie groBe zusammenhangende Waldgebiete.
Im LSG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebiets verandern oder
dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen. Die geringfugige Erweiterung der
Wohnbauflachen erfolgt innerhalb eines dicht besiedelten Stadtgebietes. Dieses Vor-
haben gefahrdet somit nicht den Schutzgegenstand des LSG und verandert auch nicht
seinen Charakter. Die zustandige Untere Naturschutzbehorde stellte in ihrer Stellung-
nahme vom 18.09.2018 fest, dass die Verordnung des LSG fiir die im Zusammenhang
bebaute Ortslage von Neukloster unwirksam und funktionslos ist. Daher besteht far
den Bebauungsplan kein Regelungsbedarf im Zusammenhang mit der Verordnung
des LSG. Eine Rechtsanpassung der LSG-Verordnung von 1938 und somit eine
grundsatzliche Herauslésung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ohnehin
mittelfristig durch die Naturschutzbehdrde vorgesehen.

Der Anderungsbereich liegt zudem im Naturpark Sternberger Seenland. Auch hier ist
aus denselben Grlinden keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Das nachstgelegene internationale Schutzgebiet ist das Gebiet gemeinschaftlicher Be-
deutung ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklostersee® (DE 2136-302),
das 1,2 km 6stlich des Anderungsbereiches liegt. Aufgrund der Entfernung und der Art
des Vorhabens kénnen bau-, anlage- oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen (auch
mittelbare) der Schutz- bzw. Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes ausgeschlos-
sen werden.

Geschutzte Biotope:

Im Anderungsbereich sind laut Daten des LUNG-Kartenportals keine gemal
§ 20 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope vorhanden.

Die bachbegleitenden Gehdlze und Staudensdume des westlich gelegenen Hopfen-
baches sowie die oben genannten Stadtwiesen stehen unter Biotopschutz. Mit der An-
derung des Bebauungsplanes sind keine bau-, anlagen- oder betriebsbedingten Aus-
wirkungen (auch keine mittelbaren) zu erwarten, die die genannten Biotope nachhaltig
beeintrachtigen kénnten. Es handelt sich lediglich um eine geringflugige Erweiterung
der Bauflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes.
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5.3 Erfassung der Biotoptypen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen wurden vor Ort im Rahmen einer Bestandser-
fassung Uberprift. Basis fur die Zuordnung einzelner Biotoptypen war die vom LUNG
herausgegebene ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraum-
typen in Mecklenburg-Vorpommern“ (2013).

Umgebung des Anderungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Neukloster, nérdlich des
Neumarkies und sudlich des Hopfenbaches innerhalb eines Wohngebietes. Im Wes-
ten grenzt eine Einzelhandelsflache mit einem Verbrauchermarkt und Parkplatz an den
Anderungsbereich an.

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich besteht aus einer Brachflache und zwei mit Einzelhdusern be-
bauten Privatgrundstiicken, deren Freiflaichen sich als Ziergarten darstellen. Die
Brachflache unterteilt sich in eine haufig gemahte artenarme Zierrasenflache (PER),
eine Flache mit ruderaler Staudenflur und ruderalem Kriechrasen (RHU/RHK), die teil-
weise von offenen Schotterflachen unterbrochen wird sowie in einen Abschnitt mit
Siedlungsgehdlzen aus heimischen Geholzen ohne Schutzstatus (PWX). Die Biotopty-
pen sind infolge ihrer aktuellen Nutzung und der ehemaligen gewerblichen Nutzung
als Uberwiegend naturfern einzustufen.

Im stdlich Teil der Brachflache stand eine Trafostation, die abgebrochen und wenige
Meter weiter sudwestlich neu errichtet wurde. Auf dem ehemaligen Standort und im
Nahbereich ist die Flache mit Schotter bedeckt, auf dem teilweise ruderale Stauden-
vegetation aufgewachsen ist. Im nérdlichen Bereich der Brache sind zum Teil uber-
wachsene Erdsubstrathligel des ehemals gewerblich genutzten Grundsticks vorhan-
den. Es sind vereinzelt ruderale Gebusche aufgewachsen sowie eine Gruppe junger
Birken.
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ke % 5 ! » B £ 23 ai
Abbildung 1: Bestandsplan der Biotoptypen im Anderungsbereich (
Luftbild © GeoBasis DE/M-V 2018; mit eigener Bearbeitung

PER: Artenarmer Zierrasen

RHK: Ruderaler Kriechrasen

RHU: Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
PWX: Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (Dominanz von Baumen)
OER: Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet

G: Einzelgebaude

rote Umgrenzung);

5.4  Artenschutzrechtliche Betrachtung
GemanR § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

13




Stadt Neukloster, Satzung (iber die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrae"

Aufgrund der Lage innerhalb des dicht bebauten Siedlungsgebietes wirken als anthro-
pogene Vorbelastung Larm- und Gerauschimmissionen und Bewegungsreize regel-
maBig auf die Umwelt ein. Die naturferne Biotopausstattung lasst den Schluss zu, dass
keine gesetzlich geschiitzten Arten im Anderungsbereich zu erwarten sind. Auf eine
ausfihrliche artenschutzfachliche Kartierung wird dementsprechend verzichtet.

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum gesetz-
lichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiuihrung von Ein-
griffen” des Landesamtes flr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vor-
pommern (LUNG M-V) wurden nachfolgende Eingriffswirkungen als Potentialab-
schatzung abgearbeitet.

Gebaudeabbruch
Es ist kein Gebaudeabbruch vorgesehen.
Beseitigung von Baumen, Hecken oder Gebusch

Die Baufenster liegen auBerhalb von Gehdlzen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass im
Zuge der Gestaltung der Gartenflaichen Gehdlze gerodet werden. Zu einer Verande-
rung der bestehenden Gebaude kommt es nicht.

Daher erfolgt nachfolgend eine nahere Betrachtung der Artengruppen Brutvégel und
Flederméuse.

Bei dem genannten Siedlungsgehélz handelt es sich um eine Gruppe junger Birken,
die aufgrund ihrer geringen Stammumfange nicht tber Baumhéhlen und Spalten ver-
figen. Die Baume stellen somit kein geeignetes Bruthabitat fir Baumhdéhlenbriter dar.
Grundsatzlich eignen sich die Baume als Niststatte fur Gehodlzbriter.

Das Geholz wird als Siedlungsgehdlz eingestuft, da es vollstandig von Siedlungsfla-
chen umgeben ist. Es grenzen von drei Seiten Wohnbauflachen mit bewohnten Ein-
zelhausern an. Konkret ist die Gehélzgruppe von einem Carport und Nebenanlagen
(Schuppen etc.) direkt eingekesselt. Stdlich schlieBen sich eine relativ offene Flache
mit Ruderalvegetation sowie die BurgstraBe an. Die BurgstraB3e, die auch Zufahrts-
straBe flr den derzeit stillgelegten Supermarkt ist, liegt 25 m von der Birkengruppe
entfernt. Das Geholz ist nicht mit offener Landschaft verbunden. Die nachstgelegenen
Offenlandstrukturen liegen mehr als 150 m entfernt.

Innerhalb und angrenzend an den Anderungsbereich sind somit ausschlieB3lich Brut-
vogelarten oder nahrungssuchende Vogelarten des Siedlungsbereiches zu erwarten.
Rastvogel konnen ausgeschlossen werden, da sie in der Regel keine Bau- und Wohn-
flachen nutzen.

Gemal der Artenaufstellung aus den Angaben zu den in Mecklenburg-Vorpommermn
heimischen Vogelarten (LUNG 2016) kdnnen einige wenige heimische Vogelarten im
Anderungsbereich und daran angrenzend vorkommen.

Potentielle Brutvégel im Anderungsbereich

- Amsel (Turdus merula): Geholzstrukturen im Siedlungsbereich sind potentiell
geeignet

- Rauch- und Mehlschwalbe (Hirundo rustica/Delichon urbica): Potentielle Habi-
tate in und an bestehenden Gebauden

- Elster (Pica pica): Britet im Bereich von Siedlungs- und Gehdlzflachen

- Rotkehlchen (Erithacus rubecula): Gehdlzstrukturen im Siedlungsbereich sind
potentiell geeignet
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- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros): Potentielle Habitate an bestehenden
Gebauden

- Haus- und Feldsperling (Passer domesticus / Passer montanus): Potentielle Ha-
bitate an bestehenden Geb&uden

Es handelt sich um kommune Vogelarten, die nicht einem besonderen Schutz unter-
liegen.

Habitatstruktur

Als Fortpflanzungs- und Lebensstatte kommen die bestehenden Siedlungsflachen und
die Geholze des Anderungsbereiches in Betracht. Die genannten Arten kénnen hier
potentiell vorhandene Gehdlz- und Gebaudestrukturen (auch potentiell vorhandene
Nistkasten) nutzen.

Potentielle Beeintrachtigung

baubedingt:
Keine. Bei den Arten handelt es sich um kommune Arten, die auch baubedingte Be-
eintrachtigungen i.d.R. tolerieren.

betriebsbedingt:
Keine. Wie bereits erwahnt, tolerieren die betreffenden Arten auch betriebsbedingte
Wirkungen des normalen Wohnbetriebes.

anlagenbedingt:

Es wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Habitate und Strukturen auch
klnftig bestehen werden und somit auch anlagenbedingte Wirkungen nicht vorliegen.
Sollte eine Rodung der Gehdlze vorgenommen werden, sind die gesetzlichen Vorga-
ben aus dem § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beachten. Demnach ist eine Rodung der
Gehdlze zum Schutze von Brutvégeln und Nestlingen zwischen dem 01.10. und dem
29. 02. verboten. Da keine besonders geschutzten Tiere oder deren Lebensstatte
dadurch gefahrdet sind, sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Fledermause

Bei dem genannten Siedlungsgehdlz handelt es sich um eine Gruppe junger Birken,
die aufgrund ihrer geringen Stammumfange nicht tber Baumhdhlen, Spalten und
Risse verfigen. Es kann somit eine Nutzung als z.B. Hangplatz, Tagesquartier oder
Winterquartier ausgeschlossen werden. Ebenso kommt es nicht als Jagdhabitat in-
frage, da Fledermause bevorzugt entlang linearer Strukturen (z.B. Hecken oder FlieB3-
gewasser) auf Nahrungssuche gehen. Es sind keine AusgleichsmafBnahmen erforder-
lich.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewéasser vorhanden. Mittelbare Auswirkungen
auf den Hopfenbach sind angesichts der vorhergegangenen Nutzung und der vorhan-

denen an den Bach angrenzenden Siedlungsnutzung nicht zu erwarten. Eine Beein-
trachtigung der Lebensraumfunktion des Hopfenbaches ist folglich auszuschlieBen.
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Umnutzung von Flachen

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 werden die Baugrenzen innerhalb
des Bebauungsplangebietes erweitert. Ein Teil des WA 3 wurde bereits realisiert. Der
ostliche Teil des WA 3 ist noch unbebaut. Die vollstdndige Realisierung des WA 3 so-
wie die hier zur Rede stehende Erweiterung der Baugrenze nach Norden haben zur
Folge, dass Ziergartenflachen sowie Brachflachen mit ruderaler Staudenflur und ru-
deralem Kriechrasen Uberplant werden. Die Siedlungsgehdlze im nérdlichen Bereich
der Brache werden moglicherweise im Zuge der Gartengestaltung teilweise oder voll-
standig beseitigt. Die Brachflache ist durch die ehemalige gewerbliche Nutzung vorbe-
lastet. Durch die im Jahr 2017 stattgefundenen Abbrucharbeiten der Trafostation sowie
durch die vorangegangene gewerbliche Nutzung ist die Flache zum Teil stark verdich-
tet und bereichsweise mit Schotter teilversiegelt.

Vorkommen von bodenbritenden Vogeln ist aufgrund der Naturferne, der hohen Sied-
lungsdichte und dem damit verbundenen Pradationsrisiko sowie den hohen verkehrs-
und wohnnutzungsbedingten Stérungseinflissen auszuschlie3en.

Generell sind auf der Flache stérungsunempfindliche Arten des Siedlungsbereiches
zu erwarten. Potentiell eignet sich das Siedlungsgeholz auf der Brachflache als Nist-
statte flir Geholzbruter. Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Realisierung
der moglichen Bauvorhaben auch weiterhin in einem rdumlichen Zusammenhang er-
flllt. Rodungsarbeiten haben auBerhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen. Bei Einhaltung
der genannten Rodungszeiten sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszu-
schlie3en.

Larm

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine Nutzungsanderungen verbunden.
Da durch die vorliegenden Planungen keine Tierarten betroffen sind, die mit sensiblen
Reaktionen auf befristete Stérungen reagieren, kénnen artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande ausgeschlossen werden.

Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen
- entfallt -

5.5 Hinweise

Geholzbeseitigungen sind geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG nur auBBerhalb der Brut-
zeiten von Vogeln und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzu-
fuhren.

6. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBBnahme keine Boden-
denkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubegleitend archaologisch be-
treuen zu konnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehorde beim Land-
kreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens zwei
Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Boden-
denkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unver-
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zlglich der zustandigen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen eines Vertreters des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes er-
kennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

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

Stadt Neukloster, den ” {]EZZIHB ........

er Burgermeister
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