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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
fiber den Babauungsplan Nr. 19 ,Wohngeblet SandstraRe® in Neukloster

2.2

Ausfartigung

Teil 1 BERGUNDUNG

Vorbemerkung

Die Stadtverwaltung Neukloster hat am 10.April 2006 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan Nr. 12 flir das ,Wohngebiet Sandstrale® aufzustellen.

Ziol dieses Bebauungsplan ist es, planungsrechtliche Grundlagen fiir die Genehmigung von
Wohnbauvorhaben, Einzelhandel (Nahrungsmittel-Discounter) sowie siner Anlage fliir Betreutes
Wohnen zu schaffen.

Das Vorhaben ist In zentraler Orislage auf dem ehemaligen Betriebsgel@inde der ,Nordbau
GmbH" vorgesehen. Es handelt sich hierbel um eine &uRerst attraktive Lage, von der aus
mafgebliche Einrichtungen des Gemelnbedarfs sehr gut fuléuflg zu erreichen sind. Der
Bereich befindet sich innerhalb des Quartlers, das durch die Rudolf — Breltscheid — Strale, die
Kussiner Strafe, die Bergsiralle sowle die Feldstrale begrenzt wird. Der réumliche
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 14471, 145/1, 146, 147/2, 148, 148, 1580, 151, 152, 153,
15411, 164/3, 154/4, 155, 158, 159, 160, 161, 162 sowie 163 der Flur 3, Gemarkung Neukloster.
Die Gewerbenutzung wurde nach einem Konkursverfahren aufgelassen und die Grundstiicke
iiberwiegend durch die Stadt Neukloster erworben.

Bedeutung der Gemeinds Neukloster und stidiebauliches Entwicklungskonzept

Neukloster befindet sich im dstlichen Teil des Landkreises Nordwestmecklenburg, etwa 16 km
von Wismar entfernt. Die Stadt soll in hrer Funktion als Unterzentrum mit tberértlichen
Funkfionen zwischen den Mittelzentren Hansestadt Wismar und Glistrow weiter entwickelt
werden. Durch die Verbindung der Landstrafie L101 mit der westiich gelegenen Bundesstraie
B192 st dis iberdrtliche Anbindung an das Verkehrsnetz gegeben. Schnelle Erreichbarkeilt zu
{iberregionalen Zentren wird durch die nah gelegene Bundesautobahn A20, Anschluidstelle
-Eulenkrug®, gewéhrleistet. Im Zuge der Trassenoptimierung ,Tellstiick Wismar / Rostock®
wurde 1997 die Eisenbahnverbindung von Sternberg nach Neukloster eingestellt,

Neukloster ist seit 1992 Sitz der Verwaltung des gleichnamigen Amtes Neukloster. Die im
Rathaus anséssige Stadtverwaltung betreut die Stadt und die umliegenden Gemeinden
Jesendorf, Bibow und die Stadt Warin.

Zu Neukloster gehéren die Ortsteile Neuhof bel Neukloster, Nevern, Sellin, Ravensruh und
Riigkamp. Die Einwohnerzahl der Kleinstadt betréigt derzelt etwa 4150. Im Jahr 2004 erfolgte die
Bildung des Amtes Neukloster — Warin. Neukloster ist Amtssitz des Amtes.

Allgemeines
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 Wohngeblet Sandstralle” der Stadt
Neukloster in der Ortslage Neukloster wird begrenzt:

im Nordosten: durch die rickwartigen Grundstiicksteile der Wohnbebauung der
Rudolf — Breitscheid — StraBBe Nr. 23-27, sowie durch die Rudolf ~
Breitscheld — Stralle selbst

im Nordwesten: durch eine Wiesen- und Brachfldche (Flursilicksgrenze des
Flurstiickes 143), sowle den Hopfenbach

im Sildwesten: durch die riickwartigen Grundstiicksteile der Wohnbebauung der
Kussiner Stralie

im Sildosten: durch die Bergstralie

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngebiet Sandstralle” der Stadt
Neukloster diente eine Katasterkarte der Gemarkung Neukloster, Flur 3 im Mafistab 1:1000,
eine Vermessung aus dem Jahre 1987 im MaRstab 1:500 sowie eine Ubersichiskarte ohne
MaRstabsangaben. Anhand &rtiicher Aufnahmen wurde der Gebaude- und der naturrdumliche
Bestand Oberprift.
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2.3 Rechtsgrundlagen

Fir die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 18 Wohngebiet Sandstrafe® sind folgende
Rechtsgrundlagen zu berlicksichtigen:

L] Baugesstzbuch (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom. 23. September
2004 (BGBI. | 8. 2414), selt 20. Juli 2004 giiltig

) Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | 8. 132),
geéndert durch das investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1903 (BGBI. | S. 466)

® Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleltpléne und die Darstellung des
Planinhaltes {Planzeichenverordnung 1880 - PlanZV0) vom 18. Dezember 1980
(BGBI. 19911 8. 58)

e Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauC M-V} vom 18, April 2006
{GVO BL. M-V S. 102)

' ] Kommunealverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung
~ KV M-V} in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Jun! 2004 (GVOBI. M-V
2004, S. 205), zuletzt geéindert durch das Gesetz vom 10.07.2006 (GVOBI. M-V, S.

539)
Die Rechtsgrundlagen gelten jewsils in der letztgiiltigen Fassung.

2.4 Bestandtelle des Babauungsplanes
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 19 ;Wohngebiet Sandstrale® besteht aus:

Teil A Planzelchnung des Bebauungsplanes im Mafstab 1:1000 mit der
Zalchenerklrung und

Teil B Textlichen Festsetzungen zum Babauungsplan

Dem Bebauungsplan Nr. 18 Wohngebiet Sandsirafie” wird diese Begriindung in der Ziele,
Zweck und wessntliche Auswirkungen des Planes dargestellt werden, beigefiigt.

2.5 Quellenverzeichnis

Fiir die Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngebiet Sandstrale”
wurden folgende Unterlagen beriicksichtigt:

Erstes Landesraumeniwicklungsprogramm Mecklenburg-Yorpommern, 30.05.2005
Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, Dezember 1896
Gestaltungssatzung der Stadt Neukloster, 27. November 1986
Flachennutzungsplan, Stand 11. Februar 1989

Stédtebaulicher Rahmenplan, Fortschreibung Januar 2003

3. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 Wohngeblet Sandstrale”

Bel der Fliche des Bebauungsplanes handelt es sich um eine ehemals intensiv gewerblich
genutzte Fliche. Diese Nutzung stand im Widerspruch zum Charakter der umgebenden
Bebauung. Nach dem Abri des ungenutzien Gebdudebestandes steilt sich das Geblet heute
als Brachfliche dar. Durch den Bebauungsplan wird der Nutzungswandel des Gebistes zu elner
dem Charakter des Stadigebietes antsprechenden Mischbauflache verfolgt,

Im Berelch der Innenstadt Neukloster soll neben dem Lebensmittelmarkt an der Hauptstraide der
von der Firma Edeka betrieben wird die Méglichkeit eines zweiten, tiefpreisigen,
Verbrauchermarktes planerisch vorbereitet werden. Die Gewerbebrache an der Sandstrae
hletet hier den erforderlichen Fléchen in innerstidischer Randlage. Im SO — Gebiet wird die
Einrichtung von Einzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung {BauNVQ) angestirebt.

Ausfartigung 5
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4.2

Der Im Bereich des Bebauungsplanes entstehende Einzelhandel verbessert die innerstédtische
Nahversorgung mit Lebensmitteln.

Neben den Einzelhandelsfldchen werden srgénzende Wohnbauflichen fur den Elgenheimbau In
der Rudolf- Breitscheid- Strae und der Sandstralle ausgewiesen.

Die Festsetzungen der Wohnbebauung der siidlichen Sandstrae ermdglichen altengerechtes
bzw. betreutes Wohnen.

Im WA 2 - Gebiet wird die Einrichtung von betreutem Wohnen entsprechend der Zul&ssigkeit im
Aligemein Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) angestrebt.

Einordnung in {ibergecrdnete Planungen
Reglonal- und Landesplanung

Nach den Darstellungen des Ersten Landesraumentwicklungsprogramms des Landes
Mecklenburg-Vorpommem und dem Reglonalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg
kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

® Die Stadt Neukloster wird als Unterzentrum mit {iberdrtiicher Funktion eingestuft
® Die Stadt llegt unweit der (iberregionalen Achse Wismar — Rostock — Stralsund — Stettin

® Neukloster liegt im i#ndlichen Raum zwischen den Ordnungsréumen Wismar und
Glisfrow

L Siidlich der Stadt liegen Vorsorgerdume fir Naturschutz und Landschaftspflege

L] Das Gebiet um Neukloster wird dem Fremdenverkehrsschwerpunktraum Neukloster-
Wariner-Sternberger-Goldberger Seengebiet zugeordnet

Waestlich der Stadt verlduft die {iberregionale StraBenverbindung Bundesstrale B192. Schnelle
Erreichbarkeit zu iberregionalen Zentren wird durch die nah gelegene Bundesautobahn A20,
Anschlustelle ,Eulenkrug®, gewahrleistet.

Neukloster ist Amtssitz des Amtes Neukloster — Warin und gewinnt an Bedeutung fiir die
Erholung und den Fremdenverkehr, Die Stadt besitzt gute Voraussetzungen als Wohn- und
Gewerbestandort. Als zentrale Orte der Nahberelchsstiufe sollen Unterzentren so entwickelt
werden, dass sie eine angemessene Versorgung der Bevilkerung des zugeordneten
Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen téglichen Bedarfs gewéhrlelsten,
und damit zur wirtschaftlichen Stérkung der schwachstrukturierten [&ndlichen Raume beltragen.
Zur Regelausstatiung eines Unterzentrums sind unter anderem auch Einrichtungen flir &ltere

Biirger vorgesshen.

Fldchennutzungsplan der Stadt Neukloster

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickeln sich aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Neukloster. Die SQ-Fléche / Einzelhandel wird als aus der im Fldchennutzungsplan
ausgewlesenen Wohnbaufiiche entwickelt angesehen und entspricht auch dem Zentrenkonzept
der Stadt.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigien stédtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebletes, insbesondere den Zielen und Zwecken des F-Planes und des
stidtebaulichen Rahmenplanes, nicht entgegen.

Lage des Plangebietes, vorhandene Bestandsstrukturen und geologische Situation
Naturraum und Geologie

Das Landschaftsschutzgeblet um Neukloster ist Bestandtell des Norddeutschen Tieflandes,
dessen Oberflchengestalt durch eiszsitliche Gletscher geformt wurde. Die gesamte Gegend
zeigt sich als eine typische Endmoréneniandschaft. Die vorhandenen Oberfléchenformen
sntstammen der letzten Eis- und Kaltzsit vor ca. 100 000 Jahren. Mit dem Schmelzen der
Gletscher wurden beim ZuriickflieRen des Wassers grofde Mengen Sand in dieser Region
abgelagert.

Landschaftspragende Senken sind noch heute vielfaltig als Seen, Sélle, Moore, Bruchwéldchen
und Salzwissen der ;Westmecklenburgische Seenlandschaft” zu finden. Die Lage der Stadt am

Ausfertigung 6




Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
{ibar den Bebauungsplan Nr. 19 Wohngeblet Sandstrafie® in Neukloster

5.2

Ausfertigung

2,6 km? groRen ,Neuklostersee® mit stéindigem Zufiul durch den Klaasbach, sowie die
umgebenden ausgedehnten land- und forstwirtschaftiich genutzten Fi&ichen, die eine artenrelche
und vielgestaltige Tier- und Pflanzenwelt aufweisen, genieRen einen hohen Bekanntheltsgrad
bel Wander- und Radtouristen.

Im Plangeblet llegen Héhen zwischen 30,0 m und 35,5 m iiber HN vor. Das Gelande steigt leicht
in Richtung Nordosten an.

Lage des Plangebletes

Der Neuklostersee mit seiner im Norden gelegenen Halbinsel bildeten vor mehr als 1000 Jahren
den hier wohnenden Slawen ausgesprochen giinstige Sledlungsmaglichkeiten. Sie griindeten
das 1165 erwiihnte Dorf und die Burg Cuszin. Wahrend der deutschen Besiediung wurde eln im
umkampften Parchow bel Neubukow gegriindetes Kloster 1219 nach Neukloster verlegt. Das
Zisterzienserkloster ,Sonnenkamp®, das &lteste Nonnenkloster Mecklenburgs, sollte sich in der
Folgezelt als Siedlungs- und Kulturmittelpunkt entwickein. Uber mehr als drel Jahrhunderte
bestimmte es die erste Entwicklungsetappe des Ortes ;novum claustrum® und hinteriie
Bauwerke, die bis heute den Ort préigen. Nach dem DreiRigjghrigen Krieg fiel das Amt
Neukloster bis 1803 an das Kdnigreich Schweden. Trotz der wirtschaftlichen Nutzung des
Waldreichtums blieb der Ort eher unbedeutend. Nach 1830 vollzog sich ein Wandel! durch die
Ansiediung von Biidnern, den Bau des Landschullshrerseminars und der GroBherzoglichen
Blindenanstalt. Die alte Orislage erhieit mit vielen neusn griinderzsitlichen Geb&uden einen sehr
schénen kleinstadtischen Charakter. Bis zum Il. Weltkrieg entwickelte sich das StraRennetz
innerhalb der Stadt. Neben Neubauten auf alten Standorten (Wohn- und Geschéftshéuser)
entstanden die fiir die dreiBiger Jahre des 20. Jahrhunderts typischen Ein- und
Zwelfamilienhausbauten.

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortslage nérdlich des Neumarktes inmitten eines von offener
Bauwslse geprigten Wohngebletes. Fiir die umgsbende Bebauung ist dle Aufteilung der
Grundstiicke In ein zur StraRe gerichtetes Wohnhaus und kleinteiligen Nebengebaude auf dem
Wirtschaftshof fypisch.

Auf den ehemals bebauten Bersichen des Betriebsgeléndes ,Nordbau GmbH® liegt heute elne
Industriebrache vor. Die Gebaude, baulichen Anlagan sowie befestigte Frelflédchen sind fur die
Umsetzung des Bebauungsplanes bereits entfernt worden, Als Besonderhelt innerhalb des
Plangsbietes muss auf die Transformatorstation verwiesen werden. Bel der Station auf dem
Flurstiick 153 der Flur 3 Neukloster handelt es sich um eine Anlage, die ausschlieBlich der
tffentlichen Energieversorgung dient. Die Verénderungsnotwendigkelt wurde der e.dis
Aktiengesellschaft mitgetailt. In der Planzeichnung ist an der Parkplatzzufahrt von der
Sandstrate zum Lebensmittelmarkt ein neuer Standort ausgewliesen.

Héhere Vegetationsstrukturen sind im Geliungsbereich kaum vorhanden.

Planerische Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngeblet SandstraRe® werden Fléichen, dle derzeit nicht
mehr baulich genuizt werden, fiir eine Neubebauung vorberettet. Die zukinfligen Nutzungen auf
den Grundstiicken soll planungsrechtlich geregelt werden.

Grundlegendes Zlel der Stadt Ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ;Wohngebiet Sandstralie
die Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnbauvorhaben sowle eines
Einzelhandelbauvorhabens, zur Nahversorgung mit Nahrungsmitteln, zu schaffen. Das Geblet
soll freistehende Einfamilienhéuser, freistehende Mehrfamilienh&user und elne Anlage flr
Betreutes Wohnen umfassen. In der siidlichen Sandsiraie soll die Anlage fiir betreutes
Woehnen entstehen. So sind im Geblet Insgesamt ca. 15 Wohneinhelien vorgesehen. Der
Einzelhandel wird fiir eine Verkaufsraumfléche bis 800 m? geplant. Fir den Einzelhandel als
Nahversorgungsanbieter sind folgende Warengruppen als Hauptsortiment zul@ssig: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Relnigungsmittel. Der Fl&ichenantell nicht
nahversorgungsmittelrelevanter Aktionssortimente darf maximal 76 m? betragen.

Die Anbindung des gesamten Plangsbietes ist durch die Bergstralie und die Wiederherstellung
der Sandstrafis, als Anliegerstraie vorgesehen. Der durch die geplante Nutzung entstehende
Bedarf an Stellplétzen fir PKW Ist auf den Grundstlicken zu sichem.
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7.2

7.3

Ausferfigung

Fiir den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngeblet Sandstrale” wird davon ausgegangen, dass bei
der geplanten Bebauung Eingriffo gem&® § 8a BnatSchG vorliegen. Es erfolgt eine wesentliche
Anderung der Nutzung. Demzufolge kann auf die Erarbeitung einer Eingriffs- und
Ausgleichsregelung (Umweltbericht)nicht verzichtet werden.

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsgeblet wird als Aligemeines Wohngeblet (WA) und Sondergebiet (SO)
alsgawiesen.

Zuldssig Innerhalb der WA-Gebiete sind Wohngebéude und eine Anlage fiir Betreutes Wohnen
mit dem Zweck dienenden dazugehdrigen Nebenanlagen. Ergénzend wurde im
Festsetzungskatalog die Zul&ssigkelt der Wohneinhelten pro Wohngebéude im WA 1, 3 und 4 -
Gebiet auf max. zwel Wohnungen begrenzt, um die Garienzonen von Stérungen durch
Kraftfahrzeugverkehr mglichst frelzuhalten und einer nicht gewollten verdichteten Nutzung
entgegen zu wirken.

In allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit auch ausnahmswelse nicht zuléissig (§ 1 Abs. 6 BauNVvQ).
Zulassig innerhalb des SO-Gebietes ist ein Einzelhandelsgebéude ohne Auswirkungen nach §
11 Abs. 3 BauNVQ. Fiir den Einzelhandel als Nahversorgungsanbieter sind folgende
Warengruppen ais Hauptsortiment zuléssig: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Der Verkaufsfldchenantell nicht nahversorgungsrelevanter
Aktionssortimente darf maximal 75 m? betragen. Eine Verkaufsfliche von 800 m* darf hierbei
nicht ilberschritten werden um negative Auswirkungen auf den umliegenden Einzelhandel zu
vermelden.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes durch die Festsetzungen der

- Grundfidchenzahl (0,4 [WA 1 und 2], 0,2 [WA 3 und 4] sowie 1,0 [SO]) und

- die Anzahl der Vollgeschosse (I als HichstmaB, |-l als Mindest- und HichstmaR) bestimmt.
Die Bebauung soll mit Gberwiegend singeschossigen Gebéuden erfolgen. Im Bereich der
Sandsstrae (WA 2und WA 3 - Gebiet) ist eine zweigeschossige Bebauung flir das
stédtebauliche Gesamtbild von Vorteil.

Eine Uberschreitung der Grundfliichenzahl ist entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen und Hhenlage

In den WA 1, 2, 3 und 4 — Gebieten ist ein Vortreten von Gebéudeteilen bis zu einer Tiefe von
1,50 m {iber hchstens 1/3 der Gebaudewand Uber die festgesetzten bebaubaren
Grundstiicksfldchen zulassig.

Im gesamten Geltungsbersich sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
auRerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflichen ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon
sind Einfriedungen, untergeordnete Gartenhduschen bzw. liberdachte Sitzplétze bis zu einer
Fisiche von 10 m2 § 14 Abs. 1 in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO.

In den Baugebisten ist die Errichtung von Stellpldtzen und Carports mit ihren Zufahrien auch
auRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfidchen zuldssig.

Im Bereich Sandstralle (WA 1, 2, 3 und 4 — Geblete) sind Stellpl&tze und Carports mindestens
3,00 m von der vorderen Grundstiicksgrenze entfernt zu errichten.

Die maximal zuléssige Traufhhe (Schnittkante AuBenwand mit Dachhaut) wird bel Gebduden
In WA 1, 3 und 4 — Gebieten mit 3,50 m und beil Gebduden im WA 2 — Gebiet mit 6,50 m ab
Oberkante Gelénde festgesetzt. Die Oberkante des Geléindes wird mit der Oberkante der
Straflenmitte definiert.

Die Angaben [iber die Hohenlage von baulichen Anlagen ohne Hanglage beziehen sich auf die
Oberkante des Erdgeschofifulbodens in der Mitte der strallenseitigen Gebaudeseite bezogen
auf die Qberkante der Stralenmitte. Sowelt im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist,
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Ausfertigung

diirfen bauliche Anlagen nicht héher als 0,50 m {iber dem Bezugspunkt und nicht tiefer als der
Bezugspunkt liegen.

Fléchen die von Bebauung frefzuhalten sind

Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksteile innerhalb der Sichtdrelecke an den
StraReneinmiindungen sind von jeglicher Bebauung und sichtbehinderndem Bewuchs von mehr
als 0,70 m Héhe (ber zugeordneter Verkehrsfidche dauemnd frefzuhalten (§ © Abs. 1 Nr. 10 und
25b BauGB).

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

Mit Geh-, Fahr- und Lettungsrechten belastete Fléchen sind nicht bekannt.

Flachennutzungen

Zusétzlich zu den festgesetzten Wohnbau-, Verkehrs-, Gemeinbedarfsfldchen und
Versorgungsanlagen werden, wie in der Planzeichnung ersichtlich, Flachen zur Anpflanzung von
Hecken sowie Einzelstandorte flir dle Anpflanzung und den Erhalt von Bidumen ausgewiesen.
Mit dem WA 1 —, WA 2 —, WA 3 —, WA 4 — und SO — Gebiet werden Fl&chen mit
unterschiedlichen Festsetzungen zur Nutzung innerhalb des Plangebietes definiert.

Flichernnachwels

Die Gesamtfliche innerhalb der Grenzen des Geltungsbersiches des Bebauungsplanes Nr. 18
WWohngebist Sandstralie® betrégt ca. 1,85 ha.

Cesamies Gebiet ca. 18500 m?
Allgemeines Wohngebist 6801 m?
Sondergebiet Einzelhandel 1887 m?
Summe Gemeinbedarfsflachen

Fléchen Frelwillige Feuerwehr Neukloster 854 m?
Verkehrsflachen

StraRenverkehrsfldchen sinschlieflich Nebenanlagen 1803 m?
davon Parkplétze 4011 m?
ptivate Parkplitze 4011 m2
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2345 m*?
private Griinfliche / Abstandsfldche privater Parkplatz 539 m#
Summe der Wohneinheiten

Wohnungen in frelstehenden Einfamilienhdusern 5
Wohnungen im betreuten Wohnen ca. 10

Schallschutzmafnahmen

Durch das Biire Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik wurde im Februar/Mérz 2007
eln Schallschutzgutachten flir den ausgewiesenen Parkplatz erstellt. Laut dieses
Schallschutzgutachtens muss zur Verminderung der Schallausbreitung von der Parkfléche an
der sliddstlichen Grenze des Parkplatzes eine La&rmschutzwand angeordnet werden. Die
Larmschutzwand muss vom konstruktiven Aufbau mindestens eine Schalldémmung ven R’y 2
20 dB gewdhrielsten. Die Wand muss eine Hbhe von 2 m (Teilstlick 1) und 3 m (Teilstlick 2)
haben und {iber die gesamte Lange des Parkplatzes gebaut werden.

Ortliche Bauvorschriften

Fiir das Plangeblet werden Festsetzungen In der Planzeichnung (Teil A) als auch im Text (Tell
B) zur Baugestaltung nach § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern getroffen, um




Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
Ober den Babauungsplan Nr. 19 Wohngebiet Sandstrate® In Neukloster

8.1

8.2

8.3

84

8.5

bei differenzierter Gestaltung der einzelnen Gebdude trotzdem eine stidiebauliche Grundlinie zu
erreichen. Dies ist nach § © Abs. 4 BauGB zuldssig.

Mit den getroffenen, unterschiedlichen Festsetzungen wird eine wechselnde Gestaltung und
eine sinnvolle Gliederung des Gebietes erreicht. Die rdumliche Spannung findet das
Bebauungsplangsbiet in den unterschiedlichen Raumeindriicken und Raumsequenzen. Die
Festsetzungen ermdglichen unterschiedlich groe Grundstiicke, die somit den verschiedenen
Bediirfnissen Rechnung tragen.

Décher

Im WA 1 —, WA 3 —und WA 4 — Gebiet sind Dacher als Satteldécher mit elner Dachneigung von
35° - 50° zulassig, soweit in der Planzeichnung nichis anderes festgesetzt worden ist.
Krippelwalmformen sind zuldssig. Dachnelgungen sind jewells gleichblelbend bls zum First
auszubllden. Alle Dacher der Hauptgeb&ude sind mit Dachsteinen bzw. Dachziegeln
auszublliden. Glénzende oder reflektlerande Dachdeckungen sind nicht zuldssig.

Décher von Nebenhgeb8uden sind als Satteldach oder als Pultdach auszubilden.

Lisgende Dachfenster, Dachausschnitte und Dachaufbauten sind zuldssig, wenn sle insgesamt
28 % der jewelligen Dachfliche nicht {iberschreiten. Giebel kdnnen mit einem Dachiiberstand
bis maximal 0,50 m ausgebildet werden. Traufgeitig sind Dachiiberstinde bis 0,80 m zul&ssig.

AuBRenwinde
imWA1 -, WAZ2- WA 3 - und WA 4 - Gebiet gilt:

als Material fiir die AuRenwénde sind zuléssig:
- Sichtmausrwerk
- verputzte bzw. geschléimmie Oberflachen
- andere Materialion, wenn sie nichi mehr als 50 % der Fassadenildche, ausschlieflich der

Fenster- und Turdffnungen, einnehmen
Fiir Nebenanlagen ist dariiber hinaus auch Holz zuléssig.

als Material flir die AuBenwinde sind nicht zuldssig:
- hochgléanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl emailllerte Fassadenelemente, Fliesen oder
ghniiches)
- kleintelligere Baustoffe als diinnformatige Zlege! (DIN 105)
- Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortduschen (Imitationen)

Einfriedungen

Im gesamten Gelfungsbereich gilt:
Grungdstiickseinfriedungen entlang der StralRenbegrenzungslinie sind als lehende Hecke oder
Holzz8une mit Lattung auszufiihren. Die Héhe der Einfriedungen darf enflang der &ffentlichen
Verkehrsfldche 1,20 m und im Gartenhofbereich 1,60 m nicht {iberschreiten.

Gestaltung von Verkehrsanlagen und sonstigen befestigten Fléchen

im gesamten Geltungsbereich gilt:
Zulassige Materialien fir die Pflasterung von Wohnwegen, Zufahrten, Stellplatzflidchen,
Zugéngen und sonstigen befestigten Fi&chen sind Beton-, Ziegel- und Natursteinpflaster,
sowie Platien aus den genannten Materiallen.
Gehwegs, Insbesondere in Griinflachen, kénnen auch mit wassergebundenen Decken,
Verbundpflaster oder ais Pflasterrasen ausgebildet werden.

Abfallbehélter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehilter auf dem eigenen Grundstiick
unterzubringen.

Ausferiigung 10
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Verkehriiche Erschliefung

Offentliche Stralen

Voraussetzung fiir die Zul&ssigkeit baulicher Anlagen ist eine gesicherte ErschlieBung, damit die
sinzelnen Grundstiicke fir Kraftfahrzeuge, besonders auch solche der Feuerwehr und
Rettungswesens, erreichbar sind. Das Bebauungsplangebiet liegt im innerstadtischen
Verkehrsnetz der Stadt Neukloster.

Das Gebiet wird durch die Bergsirae und die Wiederharstellung der Sandstraiie erschlossen.
Die SandstraRe schafft als 5,50 m breite Anliegerstralle zuziiglich beldseitigem Gehweg und
Griinstreifen dis Verbindung zwischen der Berg- und der Rudolf — Breltscheld — StraBe. Diese
StraRe soll sinen allsedhnlichen Charakter aufweisen, der durch neu zu pflanzende
einheimische Laubgehdlze geschaffen wird. Bel der Ausgestaltung sind die Anforderungen des
ruhenden Verkehrs mit den entsprechenden Zufahrisbreiten zu berlicksichtigen. Aufgrund der
verkehrsarmen Strafen bzw. generell fehlenden Radwegen im innerstadtischen
Siralenverkehrsnetz der Stadt wird auf gesonderte Radverkehrsanlagen verzichtet.

Ruhender Verkehr

Entsprechend der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern sind die flr die geplante
Bebauung erforderlichen Stellplétze fir dle Nutzer auf dem Grundstlick unterzubringen. Fiir
Wohngebiete (Einfamilienh8user = 1 — 2 Stellpldize je¢ Wohnung, Mehrfamlllenhduser mit
Wohnungen = 1 — 1,5 Stellplétze Je Wohnung) und Betreutes Wohnen {mindestens 0,2
Steliplétze je Wohneinheit) miissen bei den jeweiligen konkreten Planungen die Richtzahlen des
Stellplatzhedarfs berlicksichtigt werden. Dle im Bebauungsplan Nr. 18 Wohngebiet Sandstrafe®
ausgewiesenen Flichen fir Gebsdude lassen Méglichkeiten fiir die Herstellung von Flichen des
ruhenden Verkehrs, als ebenerdige Garagen bzw. offene Carporistellpiitze, zu.

Flir die Freiwilige Feuerwehr Neukloster werden Stelipldtze auf dem privaten Parkplatz des SO-
Gebietes Einzelhandel zur Verfligung gestellf. Dle Zufahrt erfolgt tiber die BergstraBe.

Ver- und Entsorgung

Flir das Bebauungsplangebiet ist die Versorgung mit Gas, Wasser, Elektrizitdt und Telefon
vorgasehen. Alle Hauptleltungen fiir die Ver- und Entsorgung sind vorbehaltlich anderer
{ibergeordneter gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu verlegen.

Wasserversorgung

Die Wasssrversorgung der Stadt Neukloster wird Uber die bestehende Wasserversorgung des
Zweckverbandses Wismar, Sitz Liibow, sichergestellt. Fiir den Geltungsbergich des
Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrae” wird das Wasserversorgungsnetz durch den
Zweckverbandes Wismar, Sitz Libow srweltert.

Versorgung mit elekirischer Energie

Die Stadt Neukloster wird durch die e.dis (Sitz Neubukow) mit elekirischer Energie versorgt. Fiir
einen Anschluss des festgelegten Geitungsbergiches des Bebauungsplanes Nr. 19 ,\Wohngebiet
Sandstrafie” an das Versorgungsnetz der e.dis wird eine Erweiterung der Mittel- /
Niederspannungsanlagen erforderlich.

Das Versorgungsunternehmen muss rechizeltig vor Beginn der ErschlieBungsmaRinahmen
unterrichtet werden. Sofern Umverlegungen vorhandener Leitungen notwendig werden, ist dazu
eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem Verursacher und der e.dis zu schliefien. Vor
Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Lage der Versorgungsleitungen mit dem
Unternehmen abzustimmen. Bei Kreuzungen und Néherungen sind die Bestimmungen gemal
DIN einzuhalten.

Die Anlagen diirfen zur Vermeidung der Geféihrdung von Personen und der dffentlichen
Versorgung nicht unter- oder Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschiittungen und
shnlichem frei zu halten und bei Erfordernis zu Lasten des Verursachers zu verlegen.

Ausfartigung 1
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Gasversorgung

Die Stadt Neukloster wird durch die Hansegas (Sitz Bitzow) mit Erdgas versorgt.

Fernmeldaeversorgung

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Das Unternehmen ist vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen von den beabsichtigten
BaumaBnahmen zu unterrichten. Zur fernmeldstechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen sind der
Deutschen Telekom AG so frith wie moglich, mindestens neun Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen. Im Plangeblet sind keine Fernmeldeanlagen bekannt. Fir den
rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinlerung mit dem Stralenbau und
den BaumaBnahmen anderer Lelfungstrager ist es notwendig, das ErschlieBungsmaRnahmen
so frih wie méglich abzukléren, damit alle erforderlichen Mafnahmen rechtzeitig eingeleitet
werden kénnen.

Feugrschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz der Stadt Neukloster ist durch die riliche Freiwillige Feuerwehr sichergestellt.
Gem4aR § 2 Abs. 1 des Gesetzes {iber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der
Feuerwehren (BrSch@G) fiir Mecklenburg-Vorpommern vom 14, November 1891 Ist es Aufgabe
der Stadte und Gemeinden, die Lischwassetversorgung sicher zu stellen.

Fiir Ldschfahrzeuge sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausreichend
Zufahrtsméglichkeiten eingerdumt. Die Feusrwehr verfligt Gber ein Tankfatwzeug fir die
Erstbrandbskémpfung.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

In Neukloster besteht am Diisterberg sine vollblologische Kigraniage. Uber bestehende Systeme
ist der Planungsbereich anzuschlieen. Das anfallende Schmutzwasser wird in separaten noch
21 erstellenden Schmutzwasserleltungen gesammelt und in die vorhandenen Kanéle der
ErschileBungssiraRen abgeleitet. Von hier aus wird es {iber das Netz der Kidranlage zugefiihrt.
Die Anschlussbedingungen fiir die Ableltung sind mit dem Zweckverband (Sitz Libow) zu

kidren.

Abwasserentsorgung - Oberfiichenwasser

Die Elnleitung von Nisderschlagswasser in Gewiésser {(Vorflut) und grikere
Versickerungsanlagen In das Grundwasser (6ffentlich oder {iber mehrere Grundstiicke)
bediirfen der wasserrechilichen Erlaubnis durch die Wasserbshbrde.

Das anfallende Niederschlagswasser der Siraflen wird in Neuklester iiber die zentrale
Abwasserversorgung der Vorflut zugeleitet. Bel der detaillierten Entwéisserungsplanung sollten
die Méglichkelten beachtet werden, unbelastetes Niederschiagswasser von Dach- und
Hoffidchen dezentral auf den Grundstiicken zu versickermn bzw. als Brauchwasser zu nutzen, Der
Ergebnisbericht der Balance GmbH & Co. KG vom 14.11.2000 beschreibt Mittelsandschichten
unterschiedlicher Kérmungen, die Versickerungen von Niederschlagswasser auf privaten
Grundstlicken erméglichen. Die Versickererung muss so erfolgen, dass Schéiden an Gebéuden
auszuschlieBen sind. Wasserundurchldssige Verslegelungen der elnzelnen Grundstiicke sind

nicht zuléssig.

Abfallentsorgung / Mdilentsorgung

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Belange der Miillenisorgung ausreichend gewiirdigt werden.
Die Baseitigung von Mill hat aufgrund der giiltigen gesetzlichen Vorschriften zu erfolgen.
Einzuhalten sind das Abfallgesetz (AbfG), dle Abfall — Reststoff — Uberwachungs — Verordnung
(AbfRestUberV), das Abfallwirtschaft- und Altlastengesetz fiir Mecklenburg-Vorpommern (AfAIG
M-V) und die Satzung (iber Abfallbeseltigung der Stadt Neukloster. Das heifit, die Grundstiicke
sind an die andienungspflichtige Abfallentsorgung der Stadt anzuschlieRen. Die
Abfallbeseitigung wird durch den zusténdigen Entsorgungsbetrieb vorgenommen. Die
Standplitze fir die Abfaiibehdlter sind entsprechend den Vorschriften der Satzung der Stadt
Neukloster auf den privaten Grundstlicken unterzubringen.

Ausfertigung 12
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Unbelastete Bauabfille diirfen geman § 18 AbAIG M-V nicht auf Daponien abgelagert werden,
sondern sind wiederzuverwerten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 \Wohngebist Sandstrale® liegen Erkenntnisse
{iber Altiasten im Sinne des § 2 Abs. 5 und 6 des Bundes — Bodenschutzgesetzes (BbodSchG)
VOr.

Durch das Ingenieurbiiro Balance GmbH & Co. KG wurde im Juli 2006 eine Einschétzung des
Gefihrdungspotentials siner Altablagerung und eines Altstandortes fiir das ehemalige
Betriebsgeléinde ,Nordbau GmbH® in der Sandstrafe durchgefiihrt.

Im Ergebnis wird eine Fl&iche mit starken Asbestanreicherungen festgestellt. Auf dieser im Plan
gekennzeichneten Fliche sollten Asbestzementabfille entfernt werden. Die Arbeiten sind durch
ein Fachunternehmen unter Leltung eines sachkundigen Aufsichtsfihrenden 1.S. d. TRGS 512
Anlage 4 vorzunehmen. Die Sanierung Ist zu dokumentieren.

Wenn bel Bauarbelten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Verfarbungen, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfélle) angetroffen
werden, ist der Grundstiickseigentlimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemé&Ren Enisorgung
des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz Uber die Vermeidung und Entsorgung von
Abféllen (AbfG) verpflichtet. Fiir den Fall, dass o. g. Anzeichen auftreten, sind diese den
zusténdigen Behdrden umgehend bekanntzugeben.

Mainahmen zum Schutz vor Immissionen

Es ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse gewahrleistet sind. Durch
das Blro Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik wurde im Februar/Mérz 2007 ein
Schallschutzgutachten fiir den ausgewiesenen Parkplatz erstellt. Laut dieses
Schallschutzgutachtens muss zur Verminderung der Schallausbrsitung von der Parkfiéche an
der siiddstlichen Grenze des Parkplatzes eine Larmschutzwand angeordnet werden. Die
Larmschutzwand muss vom konstruktiven Aufbau mindestens eine Schallddmmung von R’ 2
20 4B gewshrlelsten. Die Wand muss eine Hohe von 2 m (Tellstlick 1) und 3 m (Tellstiick 2}
haben und {iber die gesamte Lange des Parkplatzes gebaut werden.

Zuséizlich miissen larmarme Einkaufswagen verwendet werden und Im Bereich der
Fahrbahngassen muss eine ebene Fahrbahnflache aus Asphaltbeton hergestellt werden.

Hinwelse

Der Geltungsbersich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngeblet Sandstrale® befindet sich
innerhalb einer Fiache mit wasserrechtlichen Festlegungen, Trinkwasserschutzzone 11l der
Warnow.

Verhalten bsi auffilligen Bodenverfarbungen bzw. bel Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfdrbungen entdeckt werden, ist
gemaB § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustéindige untere Denkmalschutzbendrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeltern des
Landesamtss fir Kultur und Denkmalpflege — Archéologie und Denkmalpfiege oder dessen
Verireter In unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir der Entdecker, der
Leiter der Arbsiten, der Grundelgentlimer sowle zuféllige Zeugen, dle den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Sollten bel Erdarbeiten Auffélligkeiter, wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens
aufiroten, ist das Umweltamt / Sachgebiet Abfallwirtschaft des Landkreises
Nordwestmecklenburg zu informieren. (siehe 12. Altlasten)

Anzeige des Baubeginns bel Erdarbeiten

Im Geblet des Bebauungsplanes Nr. 12 Wohngeblet Sandstrasse” sind Bodendenkmale
bekannt. Die Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Bedingungen gebunden.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestelit werden. Die Kosten fir diese Manahmen trégt der Verursacher
des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung

Ausfertigung 13
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und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpfiege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbelien zu unterrichten

Fiir Bodendenkmale, die bel Erdarbelte zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V, In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bls zum Elnireffen eins Mitarbsiters cder
Beauftragten des Landesamtes in unverfindertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
fiinf Werktage nach Zugang der Anzelge, doch kann die Frist fiir eine fachgerechte
Untersuchung Im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden [§ 11 (3) DSchG M-V].

Munitionsfunde

Tiefoauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bel diesen Arbelten
kampfmittelverddchtige Gegenstéinde auftreten, ist aus Sicherheftsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst st zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polize! oder dle
Ordnungsbehérde hinzuzuziehen. Alle Arbeiten und Mafinahmen, die Bauvorhaben des Bundes
sind bzw. durch Dienststellen des Bundes ertellt werden, sind kostenpflichtig. Bauherren, wie
wirtschaftiiche Unternehmen von Kommunen, Privatunternehmen und juristische Personen
tragen die Kosten der Sondierung und gegebenenfalls Frellegung von Kampfmitteln.

Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohnbebauung Sandstrale” der Stadt
Neukloster soll unmittelbar nach Rechtskraft des Planes erfolgen.

Die Ausglelchsmafinahmen werden, durch den BeschluB der Stadtvertretung und durch elnen
stadtebauiichen Vertrag der Stadt mit dem Erwerber des Grundstiickes fur den
Lebensmitieleinzelhandel, in der Realisierung gesichert.

Arbeltsvermerke

aufgestslit fir die Stadt Neukloster durch:
stadt & haus

architekten und ingenleurs GmbH & Co. KG
8cheuarstrasse 17

23965 Wismar

Tel.: 03841 7 26280

Fax: 03841 / 262833

emall: info@stadt-haus.de

Ausfertigung 14
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TEIL2
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1.0 Einleltung
Der nachfolgende Umweltbericht betrachtet die Umweltbelange im Zusammenhang mit dem
aufgestellten Bebauungsplan fir die Stadi Neukloster.
Die Satzung der Gemeinde Neukloster iiber den Bebauungsplan Nr. 19 \Wohngebiet Sandstrale®
Beinhaltet folgendes VYorhaben:
- Innerhalb der Orislage, auf einem ehemaligen Gewerbe- und Industriegelénde, plant die
Stadt Neukloster gine allgemeine Wohnbebauung sowle ein Sondergebiet.

Plangeblet:  Altstadibereich nérdlich des Neumarktes
. VYorhandene Badgrundstﬂcke an der Ost- Slid- und Nordseite
. Kleingartengelénde und der Hopfenbach an der westlichen Selte

. VerkehrsméBige ErschlleRung des Baugsbists durch die vorhandenen
Straflen Bergstrafie und Rudolf-Breitscheid-Stralle

. Plangebietsgrofie 17.730 m?

Friihere Nutzungsform:

. Industrie- und Betriebsgelénde flr Beton- und Baufirmen mit
umfangreich befestigten Fléichen und Gebéuden

Geplante Bebauungen:

. Doppelhduser

. Sondergebiet - Einzelhandel

. Festgessizte Grundfldchenzahlen
0.4 und 0,2 Wohnbebauung
1,0 Sondergeblat

In Vorbereitung flir das geplante Bauvorhaben wurde sin Bebauungsplan aufgestellt, der mit seinen
Festsetzungen die Art und Welse der geplanten Bebauungen im Detail regelt.

Ausfertigung
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2.0  Darstellung der festgesetzten Zlele des Umweltschutzes fiir das Plangeblet

Das Plangebiet stellt sich in der Bewertung der elnzelnen Schutzgliter folgendermalen dar:
Quelle; Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Umweltministerium
Mocklonburg-Vorpommern 2003

Landschaftsefement Bewertung

Strukturelle Merkmale der Bewertung des Gartenflachsn in Verbindung mit dem
Hopfenbach
Lebensraumpotentials = Allgemeine Bedeutung als Lebensraum
fur
Kleinvogel und Kleinséuger des
Halboffenlandes
. Plangebiet befindet sich innerhalb eines
Gebistes zur Sicherung und Entwicklung des
Biotopverbundes (Eurcpéischer
Bictopverbund)
. Bereich mit mittlerer bis hoher Bedeutung

Bodenpotential Sandiger Boden des Sanders
mit guter Versickerungseignung
Stark Uberprégter Naturboden im Bereich der
Gartenanlagen sowie hoher Anteill an
versiegelien Fldchen im Industriebereich
. Keine Biden mit hdherer natiiricher

Ertragesfahigkeit

. Barelch mit geringer bis mittlerer Bedeutung

Grundwasser Grundwassermeubildung
Versickerung des Niederschlages
im Durchschnitt: 20-25 %
. Bereich mit sehr hocher Bedeuiung
Nutzbares Grundwasserangebot
. Bereich mit sehr hoher Bedeutung

Begrindung zur Satzung der Stadt Neukloster

{ibar den Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngsblet Sandstrafis® in Neukloster
|
|
|
|

Oberflachenwasssr/Hopfenbach Strukturgliite
. merklich geschédigt im Plangebiet,
im welteren Verlauf méBlg bis deutlich
beeintréchiigt

Luft/Klima Garten- und Brachlandflichen haben als
Frischiufipreduzent mitilere Bedeutung
. Bereich mit geringer bis mitilerer Bedeutung
Industriefléchen
. Bersich mit sehr geringer Bedeutung,
starke Beeintréchtigungen durch die
industriells Produktion

Ausfertigung 16



Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
{iber den Bebauungsplen Nr. 12 Wohngebiet Sandstrate” in Neukloster

Landschaftsbild Das Landschaftsbild wird geprégt durch

folgende Strukturen

- Siedlungsstrukturen mit intensiv
bewirtschaftasten Gartenanlagen

- gewerbliche Anlagen und Gebéude des
Baubetriebes

- Bachlauf mit seinen typischen Gehdlz- und
Staudenséumen
. Naturnahe Bereiche welsen eine hohe bis

sehr hohe Bedeutung auf

. Mittiere Bedeutung = Gartenaniagen
. Geringe Bedeutung = Industriegebist

Unzerschnittene, . Keine unzerschniitenen landschaftlichen

landschaftliche Freirdume Frelrdume — stidtisches Sledlungsgeblet
und Gartenanlagen

Naturr8umliche Eignung fiir das Natur-

und Landschaftserleban . Bereich mit guter ErschlieBung durch
Wanderwege

. Bereich mit guter Elgnung fir das Natur-

und Landschaftserleben

Als Schutzgeblete sind im Planungsraum folgende Naturrdume festgesstzt:

. Landschaftsschutzgebiet ,Seengebiet Warin - Neukloster®
Das LSG erstreckt sich weitrdumig zwischen den Orislagen Warin und Neukloster

. IBA Vogelgeblet Schweriner, Dambecker und Neukloster-Wariner Seen
Das Plangebiet ist Bestandtell dieses Vogelgebletes.

Ausfertigung 17



Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
itber dsn Bebauungsplan Nr. 12 ;Wohngebist Sandstrafie® in Neukloster

3.0 Beschrelbung und Bewertung der Umweltbelange

Zur Einschétzung und liberschidgigen Bewertung der Umweltbesintréichtigungen durch die geplante
Sledlungsentwicklung werden zuerst die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter betrachtet.

Bevéikerung und menschiiche Gesundheit / Wohnen
BESTAND: Das Plangebiet ist geprégt durch folgende vorhandene Strukturen:

. Tellversiegelte und versiegelte Wege- und Lagerfiéchen

. Extensiv gepflegte Griinflichen im Bereich der Betriebsgeb&ude und in den
Randbersichen

. Zler- und Nutzgéirten im Zusammenhang mit den vorhandenen Wohngrundstiicken

, Einzelbdume in den Gartenflichen und In den Randbersichen der
Grundstlicksgrenzen

. Brachlandfiéchen mit zeittwelliger Nutzung zur Ablagerung von Baustoffen und
Materialien

. LArmbeléstigungen sind berelts durch die gewerblichen Nutzungsformen und die
verhélinismafig hohe Frequentlerung des Gebietes gegeben.

. VerkehrsméRig ist das innerstédtische Gebiet bereits erschlossen.

PLANUNG: - Dis geplante stédtebauliche Entwicklung baut auf den berelts vorhandenen
Nutzungsstrukturen in der Ortslage auf, so dass keine wesentlichen
Anderungen mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen verbunden sind.
- Die Entwicklungsziele des B-Planes sehen keine neuen StraRentrassen vor,
Mit der Erschiielung des Wohn- und Sondergebietes innerhalb der Ortslage
ist Im Vergleich des frilheren Gewerbebsetriebes keine wesentliche Erhdhung des
Verkehrsaufkommens verbunden.
- Belastungen durch Staub und andere Lufischadstoffe sowle Geruchsbelastigungen
treten nicht auf.
- Beziiglich des ausgewlesenen Sondergebietes wurde im Bereich des Parkplatzes
ein Schallschutzgutachten erstellf, nach dem Larmgrenzwerte lberschritten werden.
Geman dem Gutachten sind Vorkehrungen zum Schutz der Bevilkerung vor
Larmimmissionen zu treffen.
Der Bebauungsplan beinhaltet in seinen Festsetzungen die erforderlichen
Schutzeinrichtungen zur Minderung der Larmimmissionen.
- Der ausgewiesene Entwicklungsraum befindet sich innerhalb bzw. am Rand der
Ortslage, so dass nicht mit zusétzlichen Verlust von Siedlungsfi&che zu rechnen ist.
BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten

Abfallerzeugung

PLANUNG:  Mit den ausgewiesenen Baugebleten sind keine Schadstoffimmissionen
verbunden.
Das anfallende Abwasser im Plangebiet wird an vorhandene Anlagen
der Schmutzwasserkanalisation im Geblet angeschlossen.
Unverschmutzies Regenwasser sollte nach Maglichkeit auf den eigenen
Grundstiicken dezentral versickem.
Nachwalslich nicht versickerungsfahiges Nisderschlagswasser ist an das
zentrale Regenwassemetz anzuschliefien.

BEWERTUNG: Kelne Umwelfauswirkungen

Ausfertigung 18



Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
fiber den Bebauungsplan Nr. 12 ,Wohngebiet SandstraBe” It Nauklostar

Alflasten
BESTAND:

Auf dem friiheren Betricbs- und Industriegel@nde wurden, in Vorbereitung fir das
geplante Wohngebiet, ausgewlesen im Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster als
Wohnbauland, alle versiegelten Fléchen und Geb&ude abgerissen und das Gelande
planiert.

Nach Abriss aller baulichen Anlagen wurden Abfallvergrabungen auf insgesamt

ca. 2.500 m? angetroffen, die durch einen Fachbefrieb auf ihr Geféhrdungspotential
untersucht wurden.

{Slehe auch Ergebnisbericht des Ingenleurbilros fiir Landeskultur, Umweltschutz und
Wasserwirtschaft Schwerin aus dem Jahr 2000)

Es handelt sich um Ablagerungen mit vorwiegend Asbestbruch, die In unierschiedlich
starken Belegungen auf den untersuchten Flachen gefunden wurden.

Entsprechend des Untersuchungsberichies sind, in Vorbereitung des Planvorhabens,
spezielle SanierungsmaBnahmen fir die einzelnen Abfalivergrabungsfléchen
arforderlich.

Die Sanierung der belasteten Fidchen wird bis zum Baubeginn abgeschlossen.

BEWERTUNG: Kelne Umweltauswirkungen

Tlere, Pflanzen, biologische Vielfalf, Arfen- und Lebsnsgemeinschaften

BESTAND:

Unter Berlicksichfigung der starken anthropogenen Einfliisse ist von folgenden
Biotoptypwertigkeiten Im Bezug auf die Naturnéhe auszugehen:

Versiegslte und teilversiegelie Fl&chen
Wirtschaftswege- und plétze, versiegelt

und teilversiegelt . Kiinstlicher Bictoptyp Von geringer Bedeautung
Gartenflachen
Zier- und Nutzgarten . Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung

Griinanlagen auf dem Betriebsgelinde
. Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung

Brachland der Wirtschafisfiiche. Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung
Jingereg Einzelb&ume Gehélzarten: Birke; Ulme, Fichte

Angrenzend an das Plangebist sind folgende Biotoptypen erkennbar:
Naturnaher Bach mit begleitender Geh8lz- und Staudenvegetation (Hopfenbach)
BEWERTUNG. . Beeintrachtigungen sind infolge der fritheren Nutzungsform und im

PLANUNG:

Ausfartigung

Zusammenhang mit den Gartennutzungen in Uferndhe erkennbar
. Bedingt naturnaher Biotoptyp von besonderer Bedeutung
Geschiitzt gem. § 20 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern

- Biotopverbundsysteme und gem. § 20 LNatSchG Meckienburg-Vorpommern
geschiitzte Biotope von Tieren und Pflanzen werden nicht in Anspruch genommen.

- Eingriffe in die Schutz- und Entwicklungsréume von Natur und Landschaft sind nicht
vorgesehen. Da sich die stidtebauliche Entwicklung im Wesentlichen auf
Wohnbaufldchen konzentrieren, sind auch keine mittelbaren Beeintrdchtigungen
varbunden,

- Umweltauswirkungen entstehen durch die Anderungen der abiotischen Faktoren in
Form der Neuversiegelungen der bestehenden Lebensrdums.
Unter Ber{icksichtigung der Wertigkeit der Biotopstruktur im Plangebiet und der
bersits friiher vorhandenen Umweltbesintrachtigungen werden durch den hdheren
Versiegelungsgrad dle Auswirkungen auf dis Tier- und Pflanzenwelt als nicht
erheblich eingeschétzt,
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
{iber den Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngebiet Sandstrafte” in Neukloster

BEWERTUNG:

ndschaft
BESTAND:

BEWERTUNG:

PLANUNG:

~ Beseltigung und Umbau von Vegetation auf bereits beeintréchtigte Fidchen
o 1.317 m? Neuversiegelung

+ Rodung eines Einzelhaumes = Sandbirke,
Geschlitzt gem. LNatSchG M-V

Erhebliche Umwreltbeeintrachtigungen sind zu erwarten.

Ausgehend von der Morphologie des Landschafisraumes stellt sich der
Planungsraum im Bereich der Orisrandlage Neukloster als fast ebenes Gelande dar,
das gesamtheitiich in Richfung zum Hopfenbach abfallt.

Die leicht abfallende Héhenstruktur zeigt sich In folgenden Angaben:

Nérdliches Plangebist — R.-Breitscheld-Stralke ca. 364 m
Siidliches Plangebiet — Bergstrasse ¢a, 30,7 m
Woaestliches Plangebiet - Hopfenbach ca. 30,0m

Folgende Landschaftselemente prégen den Planungsraum:
- Einzel- und Mehrfamlillenhduser mit tellwelse umfangreichen Zier- und Nutzgérten

- Nlederungsbereich des Hopfenbaches mit Gehdlzsdumen in den Uferzonen und
angrenzenden Gartenanlagen

Als besintrichtigte Landschaftsbildbereiche sind, hervorgerufen durch die
gewerbliche Nutzungsform des Gebietes, nicht ortstypische und landscheafisgerechte
Bauformen zu bezeichnen, die dominant das Gebist besintrachtigt haben.

Bereich am Hopfenbach: Beeinfrachtigte Landschaftsbildbereiche von
aligemeiner Bedeutung, deren naturraumiypische
Vielfalt, Eigenart und Schinhelt zwar vermindert,
im Wesentlichen aber noch erkennbar sind.

Gewerhefldchen: Stark beeintréchiigte Landschaftsbildbereiche von
geringer Bedeutung

Gartenfléchen: Beeintréchtigte Landschafisbildbareiche von
allgemeiner Bedeutung,

. Uberplant wird eln Siedlungs- bzw. siedlungsnahes Gebiet, so dass eine
Zerslediung der Landschaft vermieden wird.

. Naue Zerschnsldungsachsen fiir die Erschlielung des Gebietee sind nicht
erforderlich.

. Als Gestaltungs- und Entwicklungsmafinahme sieht der Bebauungsplan
landschaftspflegerische Maftnahmen vor, die mit folgenden Aufwertungen fir den
Landschafisraum verbunden sind:

- Auswelsung von Baumreihen entlang der ErschlieBungssiraie zur Strukturierung
des Plangebistes.
- Anordnung einer Gehdlzfiiche zur Minderung der Besintrichtigungen auf den

Hopfenbach.

BEWERTUNG: Wenliger erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Ausfertigung
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
tiber den Bebauungsplan Nr. 18 ,Wohngeblet Sandstralie” In Neukloster

Boden:

BESTAND: . Stark Uiberprégter Naturboden durch zusammenhéngend bebaute Bereiche mit
héherem Antell versiegelter Fléchen und Zerstdrung des ursrpiinglichen Bodenpofils
durch vorangegangene umfangreiche Bodenauf- und abtrége infolge der frilheren
Nutzungsformen.

Bewaertungskriterlum- Natilrilchkelsgrad:
Von geringer Bedeutung.

PLANUNG: - Die Gameinde hat vor der Neuauswelsung von Bauflachen von den
Méglichkeiten der innerdrilichen Entwickiung Gebrauch gemacht.

- Mit der zugrundeliagenden stidtebaulichen Entwicklungskonzeption wird die
Gemeinde der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht
(Bodenschutzklausel).

-~ Mit dem ausgewiesenen Entwicklungsraum fiir das geplante Bauvorhaben sind
Versiegelungen von offenen Bodenfldchen verbunden.

- Mit groMi&ichigem Bodenabtrag, Erosion und Geléndeverénderungen ist nicht zu
rechnen.

- Geomorphologische Raum- und Geléndeverinderungen werden nicht erwartet.

- Schadstoffeintrége aus der Luft sind nicht anzunehmen.

- Die Sanierung der Altlastverdachtsflichen wird vor Baubeginn abgeschlossen.

- GemaR der voraussichtlichen Fléchengrdien fiir die baullche Entwicklungsfliéche
ist von einer Mshrversiegelung von 1.317 m? auf stark Uberprégtem Naturboden
auszugehen.

BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Grundwasser

BESTAND: . Bedingt durch die vorangegangenen Nutzungsformen und den hohen
Versiegelungsgrad ist von einer beeintréchtigten Grundwassersituation auszugehen.
Bowertungskriterium: Natiirlichkeltsgrad: Von geringer Bedeutung
Berelts beeintrichtigt durch die anthropogene und landwirtschaftiiche
Nutzungsformen

PLANUNG: - Auswirkungen auf die Grundwasserqualitét sowle orilich begrenzie Absenkungen
des Grundwasserspiegels sind durch das Bauvorhaben nicht anzunehmen.
- Auswirkungen auf die Grundwassersituation entstehen durch die Verminderung der
Grundwasserneublidungsrate auf Grund der Neuversiegelungen.
- Verlust von Oberfldchenwasserhaltung.
- GemaR der festgesetzien Kennzffern ist von einer Mehrversiegelung von 1.317 m*
auszugehen.
BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Qberfidchenwasser

BESTAND: . Hopfenbach = Strukturgiite nach LINFOS light,
lL.andesamt filr Umwaelt, Naturschutz und Geologie M-V

. Klasse 5 = merklich geschidigt
. Im welteren Verlauf ist in Abschnitten der naturnahe Verlauf des Bachlaufes
noch zu erkennen, Klasse 4-3.

PLANUNG: - Elngriffe in das FlieRgewsasser durch das Bauvorhaben sind nicht anzunehmen.

- perspektivisch Ist eine vorranglge Strukturverbesserung der naturfernen
FlieRgewasserabschnlite und Wiederherstellung der Durchgéngigkeit des
Hopfenbachen anzustreben.
BEWERTUNG: Nicht erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.
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Begrlindung zur Satzung der Stadt Neukloster
fiber den Bebauungsplan Nr. 19 Wohngebiet Sandstrafie® In Neukloster

Klima / Luft.

BESTAND: . Klima nach Gutachterlichem Landschaftsprogramm M-V

- Mittlerer Jahresniederschlag 600-625 mm
- Mittlere Dauer der Vegetationsperiode 223,5 bis 227 Tage

. Beeintrichtigte Bereiche durch versiegelte Flachen in Form von Strafien, Plitzen
und Bebauung mit wirmeerzeugenden Oberflchen im Plangebiet.
Bewertungskriterium: Natiirlichkeitsgrad: Von geringer Bedeutung
Berefts beeintriichtigt durch die Nutzungsformen und dle angrenzende
Verkehrstrasse

PLANUNG: - Infolge des héheren Versiegelungsgrades Ist von Umweltbeeintréchtigungen
im Klelnklima auszugehen.
Es wird eingeschatzt, dass auf Grund der bestshenden Beeintréchtigungen die
Umwaeltauswirkungen nicht erheblich sein werden,

BEWERTUNG: Nicht erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Wirkungsgefiige zwischen den einzelnen Schutzgiitern

BESTAND: Im vorliegenden Bebaungsplan konzentriert sich der ausgewiesene
stédtebauliche Entwicklungsraum auf den besiedelten Bereich der Ortslage.
Wie berelts in der Betrachtung und Bewertung der einzelnen Schutzgliter dargestellt,
sind vordergriindig siedungstypische Frei- und Gewerbefléichen betroffen, die auf
Grund Ihrer Lage und der Nutzungsformen Umweltbeeintréchtigungen durch
vorangegangene Aktivitéten vermuten lassen.
Messbare Untersuchungsergebnisse fiir bestehende Umweitbeelntrdchtigungen
liegen in Tellen vor. Auf weltere Umweltuntersuchungen des ehemaligen
Gewerbebetrlebes hinsichtlich Emissionen und Immissionen kann nicht
zurlickgegriffen werden.

PLANUNG: Der Bebauungsplan sieht keine Entwicklungen auBerhalb der Ortslage vor.
Durch das Planungsvorhaben sind, wie bereits dargestellt, unterschiedliche
Beeintrachtigungen in den einzelnen Schutzglitern anzunshmen.
Da sich der Komplex des Naturhaushaltes, als verbundenes und gegenseltiges
beelnflussbares System, aus den einzelnen Schutzglitern zusammensetzt, sind auch
die Wechselwirkungen zwischen den elnzelnen Schutzgiitern betroffen.
Auf Grund der Vorbelastungen und in Betrachtung der Art und des Umfanges der
geplanten Bausntwicklungsformen, ca. 90 % Wohnbauflachen, wird eingeschéatzt,
dass hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den sinzelnen Schutzgiitern von
geringen Umweltauswirkungen auszugehen ist und dem gemé® die indirekien
Wirkungen vernachléssigbar sind.

BEWERTUNG: Weniger erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
iibar den Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngeblet Sandstralle” in Neukloster

4.0 Geplante MaRnahmen zur Vermelidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachhaltigen Auswirkungen

Gemifh dem Grundsatz der Naturschutzgesetzgebung ist davon auszugehen, dass die Kriterien fur die
Vermeldung, Verringerung und zu Ausgleich von nachhaltigen Auswirkungen Beachtung fanden.

MaRnahmen zur Vermeidung:

- Durch die Gemeinde wurde im Vorfeld geprift, welche Méglichkelten innerhalb
der Ortslagen bestehen, um vorhandene Bausubstanz zu nutzen und gleichsam

zu erhalten.

MaBnahmen zur Verringerung

- Die kiinftige Entwicklung konzentriert sich im Wesentlichen auf die Abrundung

der vorhandenen Sledlungsbereiche, so dass erhebliche Eingriffe in den offenen
Landschaftsraum vermieden werden.

- Begrenzung der Bodenverslegelung durch flichensparendes Bauen

- Entwicklung elner Abstandsfléche zwischen dem Hopfenbach und dem
Parkplatz

- Baumpflanzungen zu belden Selten der Sandstrale.

- Berlicksichtigung des Schutzgebotes sntspr. dem § 2 des NatSchG von
‘Mecklenburg — Yorpommern

Eingriffsdarsteliung
Aufgrund des Vorhabens sind Verénderungen der Gestalt und Nutzung der betroffenen
Grundfldchen zu erwarten, die die Lelstungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen kénnen.
Da das Plangebiet bereits sehr stark durch anthropogene Nutzungsformen {iberpragt und
beeintrachtigt ist, ist davon auszugehen, dass sich die Beeintréchtigungen vorwiegend auf das
Plangeblet beschrénken werden.

Geman der Vorgaben In den Hinwsisen zur Eingriffsregelung® zu den {iber das Plangebiet
hinausgehenden Wirkungsformen, sind die Auswirkungen durch das geplante Bauvorhaben
auf das geschiitzte Biotop Hopfenbach zu betrachten.

Es wird eingeschitzt, dass auf Grund der gravierenden Besintréichtigungen durch die frithere
Nutzungsform als Gewerbegeblet, die mittelbaren Eingriffswirkungen auf das geschiitzte
Biotop Hopfenbach durch das geplante Wohn- und Sondergebiet wesentlich geringer sein

werden.
Dam gemé& ist von keinen zusétzlichen mittelbaren Eingriffswirkungen auf das geschiitzie

Biotop auszugehen.
In der Bestandserfassung lst von folgenden Gréfen auszugehen:
Plangebiet: Plangebiet 17.730 m?
Abziiglich Flachen ohne Eingriff
- Fléche fiir den Aligemeinbedarf - Feuarwehr 955 m?

- Dgfinierte Innenbereichsflachen
WA 1/F1 426 m*
- Teilflache WA 1/F2 200 m?
WA 2 2.659m2
- Tellfiiche WA 3/4 600 m?

3.885 m?
Mafgebliche Eingriffsfliéiche 12.880 m?

ot e sy et 4y
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neuklostar
{ibar den Bebauungsplan Nr. 18 ;Wohngeblet Sandstrafie” in Neuklostar

Vorhandene Bebauung: 2542 m* = Abri}
Versiegelte Wege und Plétze 3.744 m? = Aufbruch
Teiiversiegelte Wege 4.486 m? = Aufbruch
Indusirisbrache 1.092 m?

Griinflachen des Gewerbegebietes 1.026 m?

Die geplante Bebauung auf den ausgewiesenen Baufldchen ist im Elnzelnen mit folgenden

Besintréchtigungen verbunden:

. Die vorhandene Vegstation wird im Bereich der Baugrenzen und zum Ausbau der
verkehrsmé&Rigen Erschlielung sowle flir den Parkplatz beseltigt oder in ihrer Funktion

verandert.
Die Oberflchen werden mit einer Asphalidecke versiegelt.

. Ausgehend von der Bestandserfassung sind die geplanten BaumaBnahmen mit einem

Eingriff in einen gem. des LNatSchG M-V geschiitzten Baumes verbunden.

Das Planungsvorhaben sieht in der Flichenbilanz folgendermafien aus:
Versienelte Fldchen

Bebaute Flachen
Einzel- und Doppelhduser sowle Relhenhduser
WA 3/4 2.666 m* x GRZ 0,2 533 m?
WA 1/F2 492 m* x GRZ 0,4 197 m*
Sondergebiet 1.888 m*x GRZ 1,0 1.888 m?
2.618 m?
Verkehrsfldchen :
ErschlieBungsstralte 974 m?
Parkplatz 4.011 m*
4.985 m?
VERSIEGELUNGEN 7.603 m?
FléchengriiBe der Neuversiegelungen
Verslegslungen durch das Planvorhaben 7.603 m?
Abzlgl.
Bestand — Abriss und Entsiegelungen 6.286 m*
Neuversiegelungen 1,317 m?
Griinfléchen
. Pflanzstreifen an der Sandstrafle 216 m®
. Private Griinfliche am Parkplatz 300 m*®
. MaRnahme 1 - Kompensation 2.284 m?
. Mainahme 2 - Gehélzpflanzungen am Parkplatz 61 m*®
2.861 m*
Private Zier- und Nutzgérten 2426 m*
Gesamtfiiche 12.890 m?
Ausfertigung
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
fiber den Bebauungsplan Nr. 19 \Wohngeblet Sandstrae” In Neukloster

Geschiitzte Baumse gem. dem Landesnaturschutzgesetz

Mecklenburg-Vorpommern
EINGRIFF Rodung eines geschiitzten Einzelbaumes, Sandbirke

Stammumfang: 1 Stiick = 157 cm

KOMPENSATION Gam4R der Festsetzungen in der Naturschutzgesetzgebung
Bel einem Umfang {iber 1,560 m = Ausgleich: 2 B&ume Neupflanzung

Standort - Neupflanzung: Innerhalb der ausgewiesenen Flache der
Malkinahme 2

Eingritfsbewertung

Das Bauvorhaben erfolgt auf bereits stark anthropogen beeintréchtigten Fldchen.
Entsprechend der Flichenbilanz ist von folgenden Eingriffskategorien auszugehen:
. Intenslv genutzte Gartenfléichen an Einzelgrundstiicken

Flachenantsil: ca. 20%

. Industrie- und Gewerbegeléinde mit umfangreichen versiegelten sowie befahrenen
Flichen. Gravierende Umwelthelastungen auf Boden, Luft und Wasser sowie auf das
Landschafteblld resultierten als Folgeerscheinung der gewerbemaRigsen Nutzungsform.

Fl&chenanteil: ca. 80 %

In Betrachtung der zuk{inftigen Fldchennutzungen als Wohnbauland ist davon auszugehen,
dass auf ca. 80 % der Flachen gegenliber der friiheren Nutzungsform als Gewerbe- und
Industrieanlage sine positive Einflussnahme auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

erfolgt.

Mit dem geplanten Bauvorhaben wird der Nutzungswechsel des Gebietes zu einer dem
Charakter des Stadtgebietes entsprechenden Wohnbaufidche verfolgt.

In Vorbereltung des Planvorhabens erfolgte nach Aufgabe des Gewerbebetriebes auf dem
Plangebiet der AbriR und Aufbruch aller versiegelten und bebauten Fl&chen sowle sine
Grundplanlerung des Geléndes.

Gem. der Hinwslse zur Eingriffsregelung” ist fiir alle durch das Bauvorhaben betroffenen
Biotoptypen das erforderiiche Kompensationséquivalent zu ermitteln.

Das Bauvorhaben ist mit Eingriffen gem. § 14 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern
verbunden, dle gem. § 15 LNatSchG M-V zu kompensieren sind.
Das Kompensationsvolumen fiir die AusglelchsmaBnahmen setzt sich aus folgenden

einzelnen Bewertungen zusammen:

. Biotopbeseitigung mit Funktionsveriust und mit Fichenversiegelungen
. Ermittiung der tatséichlich neu versiegelten Flachen

Biotopbesintréichtigung durch mittelbare Eingriffseinwirkungen auf ein gem. § 20 LNatSchG M-
V geschiitztes Blotop — Hopfenbach sind nicht relevant, da sich mit der geplanten
Baumahinahme die mittelbaren Eingriffewirkungen reduzieren werden.

Der gem. § 15 LNatSchG M-V geforderte Ausgleich flir die Eingriffe erfolgt innerhalb des

Plangebistes.
Das erforderliche Ausgleichsvolumen errechnet sich aus der Fidchenbilanz auf der Grundlage

der Beeintréchtigungen durch Funktlonsverlust und Fléchenversiegelung auf die betroffenen
Biotoptypen.
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Mit dem geplanten Bauvorhaben sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflidchen verbunden, die die Lelstungsfahigkelt des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich oder nachtellig besiniréchtigen.

Gem. dem Landesnaturschutzgesetz von Mecklenburg-VYorpommern § 14 stellen dlese
Beelntrichtigungen erhebliche Eingriffe dar, die bel Nichtvermeidung zu minimieren sind und
durch landschaftspfiegerische MaBnahmen, gem. § 15 LNatSchG M-V, ausgeglichen werden
miissen.

Entsprechend der Bestandsbewertung ist davon auszugehen, dass Funktionen von geringer
und allgemeiner Bedeutung flir den Naturhaushait und das Landschaftshild betroffen sind.

Qualifizierte landschaftliche Freirdume liegen nicht vor.

Faunistische Sonderfunktionen sind nicht zu berlicksichtigen.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung biidet die Basis fiir den nachfolgenden
Abwagungsvorgang, in dem {iber die Zul&ssigkelt eines Eingriffs entschieden wird.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundiage der Blotoptypenerfassung und der damit
verbundenen Bewertung gem. der Anlage 9 der ,Hinwelse zur Eingriffsregelung®.

Die Eingriffe auf die Schutzgiiter Luft, Grundwasser, Boden und Landschaftsbild werden nicht
gesondert bewertet. Die mit den Eingriffen auf die ablotischen Faktoren wie Boden, Wasser
und Luft verbunden Besintrdchtigungen werden im Zusammenhang mit den Biotoptypen, als
Indikator fiir die Lelstungsfahigkelt des Naturhaushaltes, betrachtet und bewertet.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs firr Blotopbeseitigungen und Fléchenversiegelungen

Flachen-
Frelraum- Korriglerter
Blotoptyp Fifiche m® Wert Kompensations- Besin- Kompansations- Bquivalant m?
erfordarnis frichtigung faktor fur
Kompansation

Tellversiegsite
Fléchen 4.488 0,4 0,75 0,3 1.345,80
Griinfléichen des
Cewerbegebletes 1.026| 0,8 0,75 0,45, 461,70
Industriebrache 1.082 1.5' 0,75| 1,125 1.228,50
Nau zu versiegelnde
Flache mit dem Gesamififiche x Versiegelungsfaktor 0.5
Bauvorhaben 1.317 658,50
Kompensationserfordemis
[Fléchengquivalent 3.624,50

Ausfertigung
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Ermittlung des Fldchendquivalentes flir kompensationsmindernde Mafnahmen

Biotoptyp

Flache
m?

Wertstufs der
Mafinahme

Kompensations-
wertzahl

Fldchen-
&quivalent m?

. Private Zler- und
Nutzgarien innerhalb
des Wohngebletes

2.420

0,00

0,50

1.213,00

Malnahme Nr. 2

. Pflanzung von
Siedlungsgshblzen als
Strauchpfianzung

61

0,00]

0,90

54,20

Fiachendqulvalent

1.267.80

Ermittlung des Flichendguivalentes fiir Kompensationsmainahmen

Kompensations-
mafinahme

Fléche m?2

Wertstufs
Ziglblotop

wertzahl

Kompensations-

Lelstungsfakior

Korigierte
Kompenseations-|
wertzehl

dquivalent m?

Flachen-

Fléchen mit
Bindungen flr
Bapflanzungen

MaRnahme Nr. 1
. Entwicklung siner
Obstwiesse

2

284

2,00

2,00

0,80

1,20

2.740,80;

MaBnahme Nr. 3

, Baumpfiarrzungen in
der Sandstralle
13BAume 4 25m?

325

2,00

2,00

0,801

1,20

380,00

MaBnahme Nr. 4

, Pflanzung von
Einzelbumen

4 Bume 825 m?

360

0,00

0,20

0,80

0,54

194,40

GESAMT

KompensationsmaRnahmen Fléchenéquivalent

3.325,20)

GEGENUBERSTELLUNG
Flachenéquivalent — Bedarf
Flachenbewertung — Minimierungsmaflnahmen

Flachenaqguivalent —
Kompensationsmalnahmen

3.684,50 m?

1.267,90 m?

3.325,20 m?

et Sttt et v g e e e

3.604,50 m?
BEDARF

4.593,10 m?
PLANUNG

T ] mmt]

Ausfertigung
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MaRnahmen der Griinordnung

Ausgehend vom BNatSchG § 8 und dem § 15 LNatSchG von Mecklenburg-Yorpommem
bedingt der geplante Eingriff in Natur und Landschaft die Festsetzung von Ausglelchs- und

Minimierungsmafnahmen.

Nachfolgend werden die festzusetzenden MaRnahmen der Griinordnung dargestellt und
etldutert.

GRUNORDNUNGSMASSNAHMEN

Naturschutzrechtliche Festsetzungen gemé&n § 8 (1) Nr. 25 BauGB i.V.
mit § 8 Abs. 1a BaugGB

Ausfertigung

1.0

1.1

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
{(§ 9 Abs. 1 und Abs. 6, Nr. 20 BauGB)

Als landschaftspflegerische Ausgleichsmafnahme Nr. 1 Ist, entsprechend

§ 1a BauGB, auf der privaten Grundstiicksfléiche, ausgewiesen und
gekennzeichnet in der Planzelchnung als Fléiche A mit der Zweckbestimmung
Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft®, durch den zukiinftigen Grundstiicksbesitzer eine Obstwiese zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

(Siehs auch Planzeichnung)

Die Fliche ist mit Obsthochstimmen in alten Obstsorten zu bepfienzen, so
dass eine Bestandsdichte von 150 m? pro Baum erreicht wird.

Die Fliche ist mit Landschaftsrasen anzuséen und als naturnahe Wiese zu

entwickeln.

Ohsthéume: Obsthochstdmme, 10-12 cm Stammumfang,

Arten: In alten Obstsorten: Plaume, Bimme, Apfel,
SR/~ und Sauerkirsche

Gesamt FlachengroBe: 2.284 m?

Pfiegeregime. 1 x jéhrliche Mahd ab Mitte September

Das Schnittgut ist abzutransportieren
Jeglicher Einsatz von chemischen Stoffen und
Dingemitteln hat zu unterbleiben.

BEGRUNDUNG: Obstwiesen stelfen traditionelle Gestaftungsformen dar.
Mit den unferschiedlichen Erscheinungsformen der Obstbéums, entsprechend des

Jahreszeitlichen Ablaufes, werden abwechslungsreiche Landschaftsbilder entwickelt,

die markent die Orisrandsituation betonen und eine naturnahen Ubergang zum offenen
Landschaftsraum bilden.

Die Entwicklung eines naturnahen Bereiches wird unterstitzt, so dass gesamtheitlich
eine Verbesserung der Skologischen Funktionen und eine Erweiterung des
Skologischen Potentials Im Landschaftsraum erzielt wird.
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Ausfartigung

20  MASSNAHMEN ZUR GESTALTUNG DES BAUGEBIETES UND ZUR
MINIMIERUNG DER EINGRIEFE IN NATUR UND LANDSCHAFT
(§9{1)}Nr. 15 BauGB)

2.1 Zur Minimlerung der Eingriffe ist als landschaftspflegerische Ma3nahme Nr. 2
auf der Fldche B innerhalb des Plangebletes, eine Griinfliche gesamtheitlich
mit heimischen Stréuchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Gehdlzarten:  Stréucher: Heckenkirsche

Hartrlegel
Hundsrose
PflanzgréRen: Stréducher 80-100 cm
Fldchengréke: 61 m?
Pflanzabstéinde: Strducher 1,0x1,0m

BEGRUNDUNG: Die geplanten Planzmafinahme bildet eine naturnahe Pufferzone
zwischen dem Parkplatz und dem sich anschileSenden naturnahen Berelch des

Hopfenbaches.
Mégliche umwelirelevante Einflisse auf das geschilizte Blotop werden durch die

Pflanzung gemindert.

30  ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

{§ 9 (1) Nr. 25a — 25b BauGB )

3.1 Die zur Erhaltung festgesetzten Béume sind vor Beeintréchtigungen wéhrend
der Bauphase gam. der DIN-Vorschriften zu schiiizen.

BEGRUNDUNG: Das Schutzgebot ist durch die Naturschutzgesetzgebung des Landes
begrindet.

3.2 Als Maftinahme Nr. 3 sind zu beiden Seiten der Sandstrale in den
vorgesehenen Flichen B&ume zu pflanzen. Die Fl&chen sind vor dem

Uberfahren zu sichern.
Anzah!l: 13 Stiick
Qualitat: Hochstdmme 16-18 ecm StU

Gehdlzart: Winterlinde (Tilla cordata)

BEGRUNDUNG: Die Pflanzung von Béumen innerhalb von befestigten Fidchen wirkt
sich positiv auf das Lokalklima aus. Dle Béume beschatten die Oberfldchen,
bereichern die Luft mit Sauerstoff und Feuchtigkeit und die Blattoberfifichen binden die
Staubteilchen der Luft.

Die Auswelsung siner markanten Leltbaumart filr den StralSenzug untersttzt die
individuelle Pragung des Wohngsbietes

33 Als Ausgleich fiir den zu rodenden, gem. des LNatSchG M-V
geschiitzien Baumes, sind 2 neus B&ume innerhalb der Fléche B, Im
Zusammenhang mit der MaRnahme Nr. 2 zu pflanzen.

Gehdlzart: Feldahorn {Acer campsstre)
Qualitdt  Hochstiimms 16-18 cm Stammumfang

BEGRUNDUNG: Das Schutz- und Ausgleichsgebot Ist durch die
Naturschutzgesetzgebung des Landes begrindet.
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Ausfertigung

34

Als Malnahme Nr. 4 sind auf der privaten Grinfidche, Flache C, zur
Strukturierung und Akzentuierung des Berelches Biume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Anzahl: 4 Stiick

Qualitht: Hochst@mme 16-18 cm StU

Gehdlzart: Winterlinde (Tilia cordata)

BEGRUNDUNG: Die Baumpflanzungen unterstiitzen dle réumiiche Gliederung und
tragen zur individuelien Prégung des Gebletes bel.

35

Es wird festgesetzt, dass filr die gem&R Pflanzgebot anzupflanzenden Baume
und Straucher nur die Arten laut Pfianzenliste in den ausgewiesenen
Pflanzgroen zu pflanzen sind.

Die Gehdlze sind entspr. der geltenden DIN-Normen zu pflanzen.

Alle MaRnahmen sind durch den Vorhabenstréger bis zur Baufertigstellung zu
realisieren, zu pflegen und bal Ausfall ist Ersatz zu pflanzen.

BEGRUNDUNG: Mit diesen Festsetzungen werden Voraussetzungen dafir
geschaffen, dass die geplanten Pflanzungen sich gut entwickeln und langfristig die
angestrebten Zieisteliungen erfilien, die das Wohngeblet aus Gkologischer Sicht und
im Hinblick auf das Landschafisbifd aufwerten.

30



Begriindung zur Satzung der Stadt Neuklostar
{iber den Bsbauungsplan Nr. 19 ,Wohngeblet Sandstraie” in Neukloster

5.0 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bel

Nichtdurchfiihrung der Planung
Anderwesitige Nutzungsformen fir dle in Betracht gezogene und ausgewiesene Baufigche sind bei
Nichtdurchfithrung der Planung nicht bekannt.
DemgemaR Ist davon auszugehen, dass auf dem Innerstédtischen Standort die bestehenden
Nutzungsformen erhalten bleiben, so dass auch der gegenwértige Umweltzustand nicht vardndert wird.

5.1 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Plandurchfithrung
Geplant ist eine Entwicklung des ehemaligen Gewerbegebistes als Wohn- und Sondergebiet.
Gewerbliche Nutzungen werden nur in einem Teilbereich geplant, so dass die Wohnbelange

iberwiegen.

Das Bauvorhaben im Innenbereich der Ortslage ist mit Auswirkungen auf den Umweltzustand
verbunden, die sich wie folgt darstellen:

Baubedingte Auswirkungen fiir die Schutzgiter

Boden:
Grundwasser, Oberfiachenwasser:

Klima/Luft:

Lebensraum flir Tlere und Pflanzen:

Landschaftsbild:
Mensch:

Kultur und Sachgiiter:

Anlagenbedingte Auswirkungen

Boden:
Grundwasser, Oberflachenwasser:

Klima/Luit:

Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen:

Landschaftsbild:

Mensch:
Kultur und Sachgiiter:

Beiriebsbedingie Auswirkungen

Boden:
Grundwasser, Oberflachenwasser:
Klima/Luft:

Lebensraum fOr Tiere und Pflanzen:

Landschaftsbild:
Mensch:

Ausfertigung

. Bodenauf- und abtrag, Bodenverdichiung,

Verénderung des Bodenwasserhaushaltes

. Bodenverdichtung, Bodenversiegelung,

Tiefbaumalinahmen

. Kelne

. Beseitigung und Umbau von Vegetation

. Keine

. Zeitlich begrenzte Begintréchtigungen durch die

Bautétigkelten zur Durchfilhrung der
Baumafnahmen

. Keine

. Bodenauf- und abtrag, Bodenverdichiung
. Erhéhung des Oberfldchenabflusses,

TiefbaumaRnahmen, Grundwasserentnahme

. Beseltigung oder Umbau von Vegetation
. Beseitigung und Umbau von Vegetation
. Beseitigung und Uberformung von

Oherfléichenformen,
Beseitigung und Umbau von Vegetation

. Keing
. Keing

. Keine

. Keine

. Keine

. Beseitigung und Umbau von Vegetation

. keine

. Das Verkehrsaufkommen erhdht sich gegeniliber

dem fritheren Gewerbebetrieb nicht.

Zusitzliche Larmbel3stigungen entstehen durch die
Verkaufseinrichtung einschl. des Parkplatzes.
Durch Larmschutzmafnahmen werden die

31



Begrlindung zur Satzung der Stadt Neukloster
ither den Bebauungsplan Nr, 18 ,Wohngeblet SandstraRe” In Naukloster

Besintrachtigungen minimiert.
Kultur und Sachgiiter: . Kelne

Auswirkungen auf sonstige Umwelibelange gem&R §1 Abs. 6 Nr. 2 Buchstabe b-l BauG wie:

. Schutzgebiete mit nationaler und européischer Bedeutung
Sind nicht betroffen
. Gem. § 20 LNatSchG M-V geschiitzte Biotope Sind nicht betroffen

Ausfertigung
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6.0 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bel
der Umwoeltpriifung sowle Hinwelse auf Schwlerigkeiten bel der
Zusammenstellung der Angaben

Fir die {iberschifigige Einschitzung zur Umweltpriifung konnte auf folgende vorliegende Untersuchung

zuriickgegriffen werden:
1. . JUntersuchungen von Bodenverunreinigungen®
Verfasser: Balance GmbH Rosotock
2. . Schallschutzgutachten®

Biiro Kohlen & Wendlandf, Applikationszentrum Akustik

Nach dem derzeltigen Erkenninisstand und unter Berlicksichtigung des Innerstédtischen
Entwicklungsraumes sind keine zusatzlichen Aufgaben wie Sonderkartierungen zur Priifung der
Umweltbelange erforderlich.
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7.0 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bel der

Durchfiihrung des Bauleitplanes

Festzustelien ist, dass zum gegenwirtigen Zeitpunkt die Eingriffsfiichen hinsichtlich des Natur- und
Artenschutzes als {iberwiegend unempfindlich einzustufen sind.

Die prognostizierten Umweltauswirkungen bei der Realisierung der Bauentwicklungen erfolgen
dermgemaf auf Bestandsfiéchen, die bereits anthropogen geprégt oder siedlungsnah sind.

Durch die geplanten Baumafnahmen sind Biotoptypen mit geringer und allgemeiner Bedsutung
betroffen. Geschiitzte Biotope gem. § 20 LNatSchG M-V werden nicht in Anspruch genommen.

In Betrachtung und Bewertung der einzelnen Schutzkategorien ist ein zu schétzen, dass mit dem
geplanten Bauvorhaben erhebliche Umweltbeelintréchtigungen verbunden sind, so dass
Uberwachungsmafnahmen durch die Gemeinde in folgender Form erforderlich sind.

. Kontrolle der SanierungsmaRnahmen filr die Altlastenbessitigung im Gebiet.
. Kontrolle zur Durchfiihrung und zum Entwicklungsstand der KompensationsmaBnahmen.

. Kontrolle {iber den Schutz flir das gem. § 20 LnatSchG M-V geschiitzte Biotop sowie fiir den
Baumbestand wéhrend der Bauphase.
. Kontrolle Gber die Einhaltung der vorgegebenen Eckdaten des Bauleitplanes,
die zu welteren Umweltbeeintrdchtigungen flihren kénnien.
. Die ausgewiesenen Larmschutzeinrichtungen basieren auf der prognostizierten
Larmentwicklung durch dle Verkaufseinrichtung und den Parkplatz.
Die Uberpriifung des Lérmpegels im Geblet ist erforderlich, sobald Anhaltspurikte vorliegen,
dle auf eine héhere Frequentlerung des Gebietes schlielen lassen.
. Kontrolle {ber die Einhaltung der maRgeblichen Vorgaben und Rechtsvorschriften wie
- Landeswaldgesetz
- Landeswassergesetz
- Landesnaturschutzgesetz
- Wasserrechtliche Bestimmung
- Bodenschutzklausel
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8.0 Zusammenfassung
Fiir den vorliegenden Bauleltplan der Stadt Neukloster kann nach Priifung der umweltrelevanten
Faktoren folgende Aussage getroffen werden:

Festzustellen ist, dass zum gegenwértigen Zeltpunkt die Eingriffsfi&che hinsichtlich des Natur- und
Artenschutzes als unempfindlich elinzustufen ist,

Die prognostizierten Umweltauswirkungen be! Realisierung des Planvorhabens erfolgen dem gem&f
auf Bestandsfléichen, die bereits Beeintréchtigungen aufweisen und in groen Teilen intensiv
gewerblich genutzt wurden.

Die Wertigkeit des Plangsbistes ist u. a. in Folgendem zu definteren:

1. Das zu betrachtende Gebiet beinhaltet die Uberplanung eines ehemaligen
Baubetriebes mit groRfifichigen Lager- und Wirtschaftsfiichen in unmittelbarer
Néhe zum Stadtzentrum. Die Gebéude wurden bereits abgerissen und die
versiegelten Flachen entsiegelt.

2. Durch die geplanten Baumafnahmen sind Biotoptypen mit geringer Bedeutung
betroffen. Geschiitzte Biotope gem. § 20 LNatSchG M-V werden nicht in Anspruch

genommen.

Erhebliche Umwelthesintréchtigungen Infolge des Planvorhabens treten klelnraumig begrenzt

in folgender Form auf:
. Verlust von Telllebensrdumen

. Beelntréchtigung der Bodenfunktion und Verlust von Bodenfunktionen durch
Versiegelung und Funkiionsveriust

. Reduzierung der Grundwasserneublldungsrate durch den héheren Versiegelungsfaktor

. Ver&nderung des Landschaftsbildes
Die prognostizierten Umweltauswirkungen bei Realisierung des Planvorhabens erfolgen im direkten
Anschiuss an die vorhandene Siedlungsstruktur In der Stadt Neukloster.

Das Bauvorhaben Ist mit Eingriffen gem. § 14 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern verbunden, die
gem. § 15 LNatSchG M-V zu kempensieren sind.

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt Im Komplex der gesamten Eingriffsfaktoren und ist Bestandtell
der Griinordnung zu dem Bebauungsplan,

Der geforderte landschaftspflegerische Ausgleich fir die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe
kann innerhalb des Plangebietes geschaffen werden.

Arbeitsvermerke
aufgsstellt fiir die Stadt Neukioster durch:

Inge Gsrecke
Landschaftsarchitektin
Obotritenting 113
10053 Schwerin

Tel.: 0385/ 734142
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TEIL 3 BECHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ;Wohnge
wurde gebilligt in der Sltzung der Stadtvertretung am <

Ausfertigung
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