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Satzung der Stadt Neukloster iiber den Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung am Kloster”

1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadt Neukloster hat am 14.6.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24
beschlossen. Sie verfolgt mit der vorliegenden Planung das Ziel, eine Wohnbaufls-
che fur die Bebauung mit einem Einfamilienhaus im innerstédtischen Bereich anzu-
bieten. Aufgrund der Nachfrage nach Baugrundstiicken in Neukloster und der mo-
mentan unzureichenden Verfligbarkeit ist die Umwidmung von ungenutzten, inner-
stadtischen Brachflachen zu Wohnbauflachen vorgesehen. Auch aufgrund der attrak-
tiven Lage Neuklosters am Neukloster See ist der Ausbau der Wohnfunktion inner-
halb des Stadigebietes wiinschenswert.

Flr das Gberplante Grundstlick besteht das Interesse an einer Bebauung. Im direk-
ten Umfeld des Klosters soll allerdings einer ungeregelten Bebauung entgegen ge-
wirki werden. Der vorliegende B-Plan soll daher die Sffentlichen Interessen sichern,
indem eine geregelte, zwischen der Stadt und dem Bauherren abgestimmte Bebau-
ung etfolgt, die die besonderen ortsgestalterischen Belange im Umfeld des Klosters
berlicksichtigt.

Ein weiteres Anliegen der Stadt besteht in der Sicherung der siidlich anschlieRenden
Grinfiache, die direkt westiich des Klosters liegt und géanzlich von einer Bebauung
freigehalten werden soll. Hier waren lange Zeit Container abgestelit. Nach dem Ab-
riss von Nebengebauden und dem Amtsschreiber-Haus sollen die Flachen im Umfeld
des Klosters nun als Griinflaichen gestaltet werden.

Damit soll eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung unter Beachtung des Ortsbil-
des und der Umweltbelange gesichert werden.

Die Vorbereitung der Baufliche mit dem Bebauungspian Nr. 24 "Wohnbebauung am
Kloster” sichert im Quartier des Bereichs KiosterstraBe/Kloster nach vielen aufwer-
tenden Maflnahmen der vergangenen Jahre eine fortflihrende Entwicklung. Im FI3-
chennutzungsplan wurde die Baufiiche bereits als Wohnbaufléichen ausgewiesen.

Far das Quartler kommt das beschleunigte Planungsverfahren nach § 13a BauGB
zur Anwendung. Das Instrument des beschleunigten Verfahrens dient u.a. der Nach-
verdichtung eines innerstédtischen Bereichs und anderer MaRnahmen der Innenent-
wicklung. Da besondere Schutzgebiste von der Planung nicht betroffen sind, sisht
die Stadt die Voraussetzungen fiir den § 13a BauGB erfiilli. Die zuldssige Grundfla-
che nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 von 20.000 m? wird mit dem vorliegenden B-Plan mit ca.
175 m? bei weitem unterschritten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit z.B. einer zsitlich befristeten Umsetzung
wurde seitens der Stadt nicht als gesignetes Planungsinstrument betrachtet. Der Be-
bauungsplan soll im Sinne siner Angebotsplanung auch noch Spielraum fiir eine
bauliche Ausnutzung und Gestaltung lassen und nicht vorhabenskonkrete Festset-
zungen treffen. AuRerdem beinhaltet die Planung die Sicherung der &ffentlichen
Griinflache, die unabhéngig vom nérdlichen Baufeld festgesetzt werden soll.

Das Planungserfordernis hat sich aus der Neuordnung des Kloster-Umfeldes erge-
ben. Hier wurden in den vergangenen Jahren viele MaRnahmen zur Aufwertung
durchgefiihrt. Die Sicherung der 6ffentlichen Griinflaiche und die bauliche sinnvolle
Nutzung der ndrdlich davon gelegenen Brachfléche sind daher fiir die stidtebauliche
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Satzung der Stadt Neukloster fiber den Bebauungsplan Nr. 24 "Wohnbebauung am Kloster"

Entwicklung und Ordnung erforderlich. So soll das Umfeld des Klosters gewahrt und
gleichzeitig sine angemessene Wohnbaulandentwicklung zur Steigerung des diesbe-
ziiglichen Angebotes der Stadt und zur maBvollen Nachverdichtung gewahtieistet
werden. Dies sind gewichtige 6ffentliche Belange der Stadi Neukloster, die die Auf-
stellung des vorliegenden B-Planes erforderlich machen und eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung sichern. Dem Wohl der Allgemsinheit entsprechen dabei ins-
besondere die Sicherung der Griinfliche sowle die bauliche Gestaltung des kinfti-
gen Gebéudes zur Bewahrung des Ortsbildes im Umfeld des Klosters.

1.2 Lage und Geltungsbereich, Plangrundlagen

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Neukloster im Quartier KlosterstraRe / Stich-
strale am Kloster / Kloster und umfasst eine Fldche von ca. 0,3 ha. Im Geltungsbe-
reich befinden sich die Flurstliicke 60/2, 52/2 und 51/3 (teilw.)} der Flur 1, Gemarkung
Neukioster, begrenzt im Westen durch die Westgrenze des Stichweges (Flurstiick
51/3), im Siden durch das Flurstiick 52/1, im Norden durch das Flurstiick 60/1 und
im Osten durch das Flurstlick 54, der Flur 1 der Gemarkung Neukloster.

Als Plangrundlagen dienten die topographische Karte im Mafstab 1:10.000, Landes-
amt flr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern, ein Flurkartenauszug der Flur 1
der Stadt Neukloster M 1:1.000, 12.05.2010, ein Luftbild mit Flurkartenauszug der
Stadt Neukloster sowie eigene Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90} vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.4.2006 (GVOBL. M-V 8. 102) einschlieBlich aller
rechtsgliltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtiinien.

1.3 Darstellung im Flachennutzungsplan und Ziele der Raumordnung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster wurde 1997 durch das Ministerium
fir Bau, Landesentwickiung und Umwelt genehmigt und durch die Sffentliche Be-
kanntmachung am 18.2.1998 wirksam. Seither wurden 7 Anderungen des Fi&che-
nnutzungsplanes vorgenommen bzw. eingeleitet, die jedoch das Plangebist nicht
betreffen.

Das Plangebiet ist, wie das gesamte Zentrum Neuklosters, aufgrund der Gberwie-
genden Wohnfunktionen als Wohnbaufldche dargestellt. Dies entspricht der langfris-
tigen Entwicklungsabsicht der Stadt, die davon ausgeht, die geeigneten Quartiere
und Brachfldchen iiber mehrere Entwicklungsschritte in Wohnbauflachen umzuwid-
men und Baullicken zu schliefen. Erhaltenswerte Griinfiichen genieRen dabei je-
doch den langfristigen Schutz, schlieBlich soll eine zu dichte Bebauung, die dem 6rt-
lichen Charakter nicht entspricht, vermieden werden.
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Der Bebauungsplan Nr. 24 wird daher gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fliche-
nnutzungsplan entwickelt.

Die Stadt Neukloster ist nach dem Landesraumentwicklungsprogramm bzw. dem
regionalem Raumentwicklungsprogramm als Grundzentrum singestuft. Grundzentren
erfiilllen in erster Linie Versorgungsfunktionen fiir den Verflechtungsbereich und sind
bevorzugte Wohnstandorte. Neukioster liegt darliber hinaus in einem Vorbehaltsge-
biet fiir Fremdenverkehr und am Nordrand des Naturparks Sternberger Seenland.
Die Umwidmung innertrilicher Flachen in Wohnbauflichen ist einer Neuausweisung
"auf der griinen Wiese" vorzuziehen und entspricht insgesamt den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

2. Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24
21 Ausgangssituation

Das Plangebiet und das nahere Umfeld des Quartiers zwischen Klosterstrafie, Stich-
stral®e am Kloster und Westseite des Klosters ist derzeit vorwiegend von Brach- oder
Griinflachen bzw. Hausgérten und Nebenanlagen geprigt. Z.T. ist eine Wohnbebau-
ung in den Hofbereichen in der zweiten Reihe vorhanden.

Das Plangebiet selbst liegt direkt an der 6ffentlichen StichstraRe in Richtung Kloster-
parkaniage, die im Sliden in FuBwege ibergeht. An dem Stichweg befinden sich Ga-
ragen, Nebengebdude, Kleingarten und Grundstiickszufahrten sowie ein Abwasser-
pumpwerk. Im Osten und Siiden des Plangebiets grenzen die 6ffentlichen Griinfla-
chen des Klosters an, die z.T. gerade erst hergerichtet wurden. Nérdlich des Gel-
tungsbereichs ist ein privates Grundstlick mit einer angrenzenden Gartenfliche und
zwei kleineren Nebengebduden vorhanden. Ein Bestand an geschiitzten Einzelbau-
men oder Hecken befindet sich nicht im Plangebiet. Es findet sich lediglich ein &lterer
Kirschbaum auf dem Grundstlick. Dariiber hinaus ist das Plangebiet als Rasenfliche
ausgeprégt. Bis vor kurzem waren im siidlichen Tell Baucontainer abgestelit. Siidlich
des Geltungsbereiches stand das ehemalige Amtsschreibehaus, welches einschlieft-
lich eines Nebengeb&udes vor kurzem aufgrund des baulichen Verfalls abgerissen
werden musste.

Das Quartier ist von der nordwestlichen zur nordéstlichen Seite von vorhandener
Wohnbebauung und den dazugehdrigen Nebenanlagen umgeben. An der Kloster-
straBe besteht eine ein- und zweigeschossige Bebauung mit ausgebauten Dachge-
schossen und Wohn- sowie gewerblichen Nutzungen. Nordwestiich angrenzend be-
findet sich ein saniertes, zweigeschossiges Wohngebdude mit ausgebautem Man-
sarddach, dass nach heutigen MaRstében als dreigeschossig zu werten ist. Die Ge-
staltung mit hellem Putz und blauen Dachziegeln fiigt sich nicht in das stédtebauliche
Umfeid ein. Die anderen Strallen weisen eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebau-
ung auf, in die einige Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe eingestreut sind. Die
Gebaude sind oftmals in rotem oder gelbem Klinker gemauert oder verputzt und wei-
sen zumeist rote Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher auf. Die Nebsenanlagen in
den Héfen und Gérten reichen teilweise bis an die Plangebletsgrenze heran.
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. 2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit der Planung soll Baurecht fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses unter Be-
ricksichtigung des Ortsbildes geschaffen und die weiter slidlich neben dem Kloster
liegende Griinflache als solche gesichert und von einer weiteren Bebauung freigehal-
ten werden. Das Baugebiet wird aufgrund der Zweckbestimmung fir das Wohnen als
Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO fesigesetzt. Das Baugebiet dient damit dem
Wohnen. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wer-
- den ausgeschlossen.

Aufgrund des Planungsziels einer aufgelockerien Bebauung wird eine relativ niedrige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 auf der Grundstiicksfidche von ca. 930 m? fesige-
setzt. Damit wird die Errichtung eines groRziigigen Einfamilienhauses erméglicht und
gleichzeitig eine zu dichte Bebauung vermieden.

]

Als mdgliche Bauform ist nur ein Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten zulassig.
Diese Beschridnkungen erfolgen aus dem Grund, eine aufgelockerte Bebauung in
diesem Quartierbereich zu bewahren. Als hdchstzuléssige Geschosszahl werden
zwei Vollgeschosse bei offener Bauweise festgesetzt. Damit sollen neben zwei of-
fensichtlichen Vollgeschossen auch Bauformen mit hdher ansetzendem Dach oder
Staffelgeschoss ermdéglicht werden, die nach der Landesbauordnung als Zwei-
geschosser zu definieren sind, auch wenn sie vom AuBeren her wie Eingeschosser
wirken. Eine hhere Bebauung soll aus den vorgenannten Griinden nicht erfolgen.

Die Sockelhthe wird auf 0,5 m, die Firsthohe auf maximal 9,0 m und die Trauthéhe
auf 6,5 m begrenzt. Mit diesen Festsetzungen soll sich die neue Bebauung - zusam-
men mit den Ortlichen Bauvorschriften - in das Ortsbild einpassen und nicht héher
werden als die Gebéude an der Klosterstrale.

Fiir die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Geldndeoberflache an
der westlichen Grundstlicksgrenze (Fahrbahnrand) des Flurstliickes 60/2, Flur 1,
Gemarkung Neukloster in Hohe von 30,30 m 4. HN.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

@

Die Satzung (ber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
Baulichkeiten an die érilichen Verhéltnisse unter Beachtung der Umgebung.

Die Décher sind nur als symmetrische Saftel-, Walm- oder Zeltdécher mit einer
Dachneigung bei einem zweigeschossigen Gebdude zwischen 15° und 25° und bei
einem eingeschossigen Gebaude zwischen 40° - 45° zuldssig. Bei eingeschossigen
Gebduden sind auch Kriippelwalmdéacher zuldsslg, um auch diese traditionelle
Dachform im Umfeld des Klosters zu ermdglichen. Flach-, Pult- oder Tonnendécher
sollen hingegen ausgeschlossen werden, die in dem vorhandenen stédiebaulichen
Umfeld unpassend wiren. Fir Dacheindeckungen der Hauptgebdude sind nur nicht
glénzende, naturrote Tonziegel zuléssig. Der Dachiiberstand soll max. 80 cm betra-
gen. Dies entspricht der traditionellen Bauweise. Fiir Nebengebédude, Garagen und
Carports sind dariiber hinaus auch begriinte Dacher zuldssig, diese sind aufgrund
ihres ,natlrlichen” Aussehens als orisbildvertraglich anzusprechen.

. ¥ 1 3

E [ 3

S
o
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Die Fassaden sind nur als glatt verputzte Fassaden in Rotiénen oder mit naturrotem
Sichtmauerwerk zuldssig. Fiir die Festlegung des konkreten Farbtones ist die Zu-
stimmung der Stadt erforderlich. Auf untergeordneten Fassadenfidchen (klsiner als
1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zuléssig. Eben-
so zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem
Fachwerk. Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen iber 6 m Lénge sind durch
vor- oder zuriicktretende Gebdudeteile zu gliedern oder zu begriinen. Mit diesen
Festsetzungen zur Fassadengestaltung soilen ebenfalls die besonderen Bedingun-
gen des stadtebaulichen Umfeldes beriicksichtigt werden.

Auch die weiteren &rtlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, eine angemesse-
ne Gestaltung zu gewshrleisten und Fehlentwicklungen im Umfeld des Klosters zu
vermeiden:

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nuizung der Sonnenenergie unzulis-
sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tduschen, ist unzulassig. Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht
zulassig. Dauerstellplédtze von Miillbehéltern sind mit siner blickdichten, dauerhaften
Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind an der Stral3enseite des Baugrundstlicks nur bis zu einer Héhe
von 1,5 m zuldssig. Drahtziune sind an der Straflenseite unzuléssig und an den an-
deren Grundstiicksselten nur in Verbindung mit heimischen Laubholzhecken und nur
bis zu einer Héhe von max. 1,50 m zulassig. Hecken dlrfen eine Héhe von 2,0 m
nicht Gberschreiten. Die Verwendung von Zypressengewéchsen (z.B. Thuja) ist un-
zuidssig. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung bis zu einer GréRe von
0,5 m? zulésslg. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegen-
dem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzuléssig.

Wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt,
handelt rechiswidrig im Sinne des § 84 LBau© M-V und kann mit BuBgeld geahndet
werden.

24 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes und der siidlich anschlieenden Griinfliche er-
folgt von der KlosterstraBe Uber die Stichstrafle westlich des Klosters. Dieser
Stichweg ist als wassergebundener Weg ausgebaut und soll in dieser Ausbauqualitét
verbleiben.

Die notwendigen privaten Stellpldtze sind auf der privaten Grundstiicksfliche unter-
zubringen.
2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 24 betragt rund
3200 m2. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:
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Flichennutzung B-Plan Nr. 24 Flichengréfie In m?
Reines Wohngebiet nach | 032
§ 3 BauNVO
Offentliche Griinfliche 1.083
StralRenverkehrsfléche 1.182
Y. Plangebiet 3.197

3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt {iber die Stichstralle westlich des Klos-
ters bzw. iiber die Klosterstralle. Die Trager der Ver- und Entsorgung sollen bei Aus-
bauplanungen frithzeitig in die Ausfithrungsplanung einbezogen werden, um die
gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewéhrieisten. Die
Mindestabsténde zu vorhandenen und geplanten Leifungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaRnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-

tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorgung
Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserenisorgung wird innerhalb des Stadtgebie-

tes Neukloster vom Zweckverband Wismar als Versorgungstréger geregelt.

Eine ErschlieRung mit Trinkwasser erfolgt iber die Stichstralle von der Klostersira-
Re. Anschlussmoglichkeiten sind vorhanden. Hinsichtlich des sparsamen Umganges
mit Trinkwasser sollte der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt
werden. Zur Gartenbewésserung empfishlt sich die Speicherung und Nutzung des
Wassers von den Dachfléachen.

Die Léschwasserversorgung erfolgt zur Erstbrandbekampfung tiber die Tankfahrzeu-
ge der Feuerwehr. Zur Dauerbrandbeka@mpfung kann der bendtigte Léschwasserbe-
darf von 48 m%h Uber einen Zeitraum von mind. 2 Std. nach Auskunft der érilichen
Feuerwsehr {iber Hydranten und den Jungfernteich abgedeckt werden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzonse 11l des ober-
irdischen Einzugsgebietes der Warnow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit ver-
bundenen Verbote und Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz gemafl
der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Ein Schmutzwasserkanal ist in der Klosterstrae vorhanden. Von hier aus wird das
Schmutzwasser in die Kldranlage Neukloster geleitet. Im Stichweg zum Kloster wird
2011 eine neue Abwasserleitung zum sildlich gelegenen Abwasserpumpwerk ver-
legt. An diese Leitung soll das Plangebiet angeschiossen werden.
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Im nordwestlichen Tell quert eine weitere, vorhandene Abwasserleitung den Gel-
tungsbereich und wird durch ein Leitungsrecht zu Gunsten des Zweckverbandes ge-
sichert. Tréger der Schmutzwasserentsorgung ist der Zweckverband Wismar.

Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den Fléchen des Plangebietes versickert
werden. Die Versickerungsfihigkeit wurde (iber ein Bodengutachten nachgewiesen.

Es wird empfohlen, eine Regenwasserzisterne vorzuschalten, um das Regenwasser
z.B. fiir die Gartenbewésserung zu nutzen.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Gber Anschlusskabel der e-on/edis AG gewahrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel der Telekom in der KlosterstraRe verlegt sind. Vorhandene
Leitungen und Anlagen sind zu beachten und Neuanschliisse mit den Versorgungs-
trégern abzustimmen.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die e-on/Hanse AG - Gasversorgung Wis-
mar Land GmbH. Anschlussmdglichkeiten an das bestehende Leitungssystem in der
Klosterstrale sind gegeben. Die vorhandenen Lsitungen und deren Schutzabstinde
sind bel Bauarbeiten zu beachten und friihzeitig Abstimmungen mit dem Versor-
gungstréger zu fihren.

Auch eine Versorgung mit Erdwérme ist angedacht und mdglich, vorbehaltlich ge-
nauerer Erkundungen im Vorfeld von Erdwarmebohrungen.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung {iber die
KlosterstraBe sichergestelit. Abfallbehélter kénnen am Tage der Abfuhr auf dem
FuBlweg an der Klosterstrafie aufgestellt werden.

Dauerstellplétze fir Abfallbehélter sind entsprechend den orilichen Bauvorschriften
so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altlasten-
verdachtisfldchen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt
verunreinigter Fllissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der
Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur
ordnungsgeméRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die
Anzelgepfiicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlasten und Immissi-
onsschutz, wird hingewiesen.

4. Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Pianung zum Bebauungsplan Nr. 24 sind keine bodenordnenden Maf-

nahmen erforderlich.
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5. Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Das Wohnbaugrundstiick befindet sich in Privateigentum, die Griinfliche in stadti-
schem Eigentum. Die Kosten fiir die Planung und Erschliefung werden vom Bauher-
ren des Einfamillenhauses (ibernommen, dazu wird ein stédtebaulicher Vertrag nach
§ 11 BauGB abgeschiossen. Der Stadt entstehen daher keine Kosten.

6. Griinordnerische Festsetzungen / Umweitbelange

Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet "Seengebiet Warin-Neukloster”

Im Zusammenhang mit dem Naturpark Sternberger Seenlandschaft befinden sich
Teile des Stadtgebietes von Neukloster im Landschaftsschutzgebiet {LSG) "Seenge-
biet Warin-Neukloster”. Dies trifft auch flir den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 24
zu. Aus Anlass der Planaufstellung wird bei der Unteren Naturschutzbehrde (UNB)
das Herauslésungsverfahren aus dem LSG beantragt. Aus Sicht der UNB steht bei
vergleichbaren Féllen die gegenwdrtig formell noch bestehende Lage im LSG dem
B-Plan nicht entgegen, da es sich um eine Innenbereichslage von Neukloster han-
delt, fiir die die Schutzwiirdigkelt und Schutzbediirftigkeit im Sinne der LSG-
Verordnung nicht vorliegt.

Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist die Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 einschliefllich des Umweltberichtes nicht durchzufiihren. Die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung entfélit bel Plénen, bei
denen eine bebaute Grundflache von 20.000 m? unterschritten wird, da die Eingriffe
im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten. Dieser Fall liegt hier vor. Allerdings sind die Umweltbelange nach allgemeinen
Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten und gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwsgen.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung wird eine vorhandene Grinflache zum Tell zu einem Allgemeinen
Wohngebiet umgewidmet und zum Teil als offentliche Grinfliche dauerhaft gesi-
chert.

Der Anteil der versiegelten Flachen in der Planung flr ein Einfamilienhaus ist natur-
geméaR hdher als in der urspringlichen Nutzung als Griinflache. GemaR GRZ dirfen
max. ca. 175 m? versiegselt werden, dazu kommen Tellversiegelungen fiir die Zufahrt
und Stellplatze. Alle beanspruchten Flachen liegen innerhalb des besiedelten Berei-
ches; so dass flr die neue Wohnbebauung keine bisher ungenutzten Flachen in An-
spruch genommen werden miissen. Ehemalige Gebaude im sldlichen Teil des Gel-
tungsbersiches wurden vor kurzem abgerissen.

Die Umweltbelange werden also hinsichtlich einer flichensparenden Siedlungsent-
wicklung in Bezug auf das Stadtgebiet beriicksichtigt. Darliber hinaus werden die
Umweltbelange durch die Festsetzungen zur Neuanpflanzung von 1-2 Béumen im
privaten Bereich berticksichtigt. AuBerdem wurde mit einer GRZ von 0,2 bewusst
eine niedrige Versiegelungsrate gewdhlt, um eine landschaftsangepasste Bauweise
zu gewshrieisten. Dieses Ziel wird auch mit der Festsetzung einer max. zweige-
schossigen Bauweise, einer max. Firsthdhe von 9,0 m und einer max. Trauth6he von
8,5 m erreicht. Mit diesen "Minderungsmafnahmen” und den griinordnerischen Fest-
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setzungen werden die Umweltbelange bei der vorliegenden Planung in angemesse- .
ner Weise beriicksichtigt.

Immissionsschutz

Nennenswerte Immissionen, die auf das Plangebiset einwirken, sind nicht gegeben.
Der Verkehrslarm auf den umliegenden Strafien wird durch die vorhandene Bebau-
ung nahezu komplett abgeschirmt, so dass keine Uberschreitung der zuldssigen Im-
missionswerte fur Allgemeine Wohngebiet zu erwarten ist. AuBerdem weist die Klos-
terstrae vorwiegend Anliegerverkehr auf, da sie abseits der Ortsdurchfahrt von
Neukloster liegt.

7. Sonstiges

Im Umfeld der geplanten MaRnahme sind Bodendenkmale bekannt. Der Beginn des
Mutterbodenabtrags ist mind. 4 Wochen zuvor verbindlich mit der unteren Denkmal-
schutzbehérde abzustimmen. Wird in ein Denkmal eingegriffen, hat der Verursacher .l
die Kosten fiir die Erhaltung, fachgerechte Instandsetzung, Bergung und Dokumenta-
tion zu tragen (§ 6 Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V)). Werden unvermutet
Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziiglich der I
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Ein-
treffen eines Vertreters des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege bzw. der
Kreisbodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich I
hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. I

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei TiefbaumaRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbsiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheltsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.

Stadt Neukloster, den'././tg:.iff:...;z.@{/ 7
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