\ e/ Sonnenberg \
\ : =

a6 e
458 s

STADT NEUKLOSTER

Satzung iiber die 1. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 26
,Wohnbebauung EichholzstraBBe/KlosterstraBe*

umfassend die Flurstiicke 51/3 (teilw.), 66/3, 67/5 (teilw.), 96/1, 96/2,

97/4 (teilw.), 97/6 und 98 der Flur 1 in der Gemarkung Neukloster, gelegen
stdwestlich des Weges zwischen EichholzstraBe und Jungfernteich

BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss

14.03.2014




S . *

» Satzung der Stadt: Neukloster Uber die 1 Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 26
T ,,Wohnbebauung EnchholzstraBe/KIosterstraBe

AR AP "STADT’NEUKLOST-ER" .
' Satzung uber die 1 Anderung und Erganzung
] .« . -des-Bebauungsplanes Nr. 26.". .
‘ ,,Wohnbebauung ElchholzstraBe/KlosterstraBe W
" . ‘ : l“‘ . ’ | Begrﬂr\dung . B ‘ . ":. , .‘ . L
Inhalt | e wE :1‘. DA . Seiteh

1. Emleltung RO v T 2
1.1 - Anlass und Ziel der Planaufstellung e 2
«. 1.2 Lageund Geltungsbereich, . - B ) "3
1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung 4

4
Ty

i 2, Planungskonzept e T ;?:,_, B 6
| oo 24 Ausgangssnuatlon . A R ‘ 6
. 2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baullchen Nutzung, Bauwelse 7.
© ' .'2.3 Ortliche Bauvorschriften . e e e, S 9
2.4 VerkehrserschheBung und Stellplatze R L e 11,
- A Ver- und Entsorgung R o A S
3.1, Trink- und Loschwasserversorgung : ‘ . : . 12
. 3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung . 12
3.3 Energieversorgung und Telekommunlkatlon el T o e 13
- 34 Abfallentsorgung und Altlasten ' R W 13

* - E S

- -4, E|gentumsverhaltn|sse und Planungskosten . T ai 14

4

5.. Imm|ssmnsschutz
| L 6 Beruckswhtlgung der Umweltbelange T . 15

¢

. 7 Sonstlges : . o T 22

Anlage - ' - ca -
- Lageplan mit Baumbestand

) S . Dt Stodt— und ﬂeglonolplonung
3 - Pom-\erschoksgesellsdmft "

¥, Dipl.-ing.
Mortln Hufmann

* Dipl ‘Geogr.
Lars Fricke:-

. HamerstraBe 5

23966 Wismar

v © Tel. 03841 4706400

an 03641 470640-9

WWJ.STP- ot or.de
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1:1 Anlass und Ziel der Planaufstellung e

J

: Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat am.09.09.2013 die’ Aufstellung der r
1 Anderung und Erganzung des zBebauungspIanes Nr. 26 beschlossén. : <

-

B . g-(:i

. Aufgrund .deér attraktiven Lage Neuk|osters am Neukloster See und der darnit ver-
“bundenen Nachfrage nach Baugrundstucken in Neukloster wird der Ausbau_ der
Wohnfunktion innerhalb des Stadtgebletes durch Nutzbarmachung von mnerortllchen
Brachflachen welter angestrebt - ,u . . '

i

‘,,Wohnbebauung EnchholzstraBe/KIosterstraBe" aufgestellt
- Mit’ der Planung ‘wurde das Ziel verfolgt .eine im innerstadtischeri; Randberelch |n‘

A Nahe des-Klosters gelegene Flache i Sinne einer maBvollen Nachverdlchtung fiir |

'+ ginzuhalten:, ‘

| ) ungsplane Nr. 28,29 und .32, sind fast vollstandig verkauft. Mit der vorhegenden

"eine Wohnnutzung vorzuberelten AuBerdem wurden éffentliche und;private: Griinfla- |

‘chen SOWIe eine ‘offentliche’ Wegeverbindung gesichert. Einer ungeregelten Bebau-

uhg im unmlttelbaren Umnfeld “des Klosters - wurde” mit “der Aufstellung - des

v verblndllchen Bauleltplanes entgegengewwk’t . r O

' Berelts be| der damallgen Planung bestand die Planungsabswht der Stadt darin, den '

stadtebauhchen ‘Abrundungsbereich am Jungferntelch nach und nach zu entwickeln

o Das stadtebaullche Konzept sollte’ dabei bedarfsgerecht umgesetzt werden. Diese )
Umsetzung erfolgte zunachst mit dem Bebauungsplan Nr. 24, im 2. Bauabschnitt mit !

- dem Bebauungsplan Ni. 26 und soll nun im 3. und letzten Bauabschnitt mit der vor- A l
’,Ilegenden 1. Anderung und’ Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 26 umgesetzt wer-

_den eo o , i . ' r

L L + ) 4 . o £, ! . ’ |

) Mlt dlesen drei. Planungen erglbt sich’ dle Komplettlerung der Ortsabrundung des ) ‘

. sudwestlichen .Stadtgebietes. Eine"weitere Ausdehnung der Bebauung nach Sliden- o
‘ist-nicht vorgeséhen. Hier sind'die Grinflachen am Jungfernteich zu erhalten. AuBer- . ) E

dem sind Abstandsflachen zum Abwasserpumpwerk des Zweckverbandes Wismar’

" Mit Realisierung der vorhegenden Planung ist eine-nachhaltige stadtebaulicheEnt-
wicklung unter -dem Aspekt der Nachverdichtung des Innenbereiches und: der: Um-
nutzung von Brach- bzw. Ruinenflachen im. Stadtbereich westlich des Klosters-abge-
schlossen Die planungsrechtllche Vorbereltung aifolgte bzw. erfolgt durch d|e Stadt S
“in angemessenen Entw1cklungsschr|tten
‘Die’'Nutzung fir Einfamilienh&user gewahrlelstet eine sozmlgerechte Bodennutzung
" Die ortsgestalterlschen Gesuchtspunkte sowie Belange des Denkmalschutzes in Be- h
zugauf den Umgebungsschutz far das Kloster wurden bzw werden berucksnchtlgt ’

D|e bestehenden Bauflachen |n der Stadt Neukloster in den Berelchen der Bebau-

~ Planung’ wird in Erganzung: der bestehenden Bebauung Baurecht fur ein weiteres '
_Elnfamlllenhaus geschaffen 4 ' . ]
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Die Flachen fir die geplante Neubebauung befinden sich in Privateigentum. Ein Zu-
griff auf die Flachen besteht fur die Stadt nicht. Somit ist eine alternative Nutzung,
z.B. Anpflanzung von Geholzen, durch die Stadt nicht bzw. schwer umsetzbar. Zur
Behebung des stadtebaulichen Missstandes begrii3t und unterstitzt die Stadt daher
die Initiative des privaten Eigentimers, diese Flache einer geordneten Nutzung
zuzufthren. Landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nicht beansprucht. Die
Siedlungsbrache war hingegen bereits bebaut und ist durch Ablagerungen
verunreinigt.

Die geplante Bebauung geht in stdliche Richtung nicht Gber die vorhandene Bebau-
ung hinaus. Auf den riickwartigen Flachen sind die Herstellung eines Gartens sowie
die Anpflanzung von Obstgehélzen vorgesehen, so dass der Ubergang zur freien
Landschaft gestaltet wird und sich damit auch eine optische Verbesserung im Ver-
gleich zur derzeitigen Situation ergibt.

Dariiber hinaus ergeben sich Anderungen der rechtskréftigen Festsetzungen auf-
grund der tatsdchlichen Nutzungen im Bereich des Weges und der angrenzenden
Grunflachen.

Fur den Bebauungsplan kommt das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB zur
Anwendung. Das Instrument des beschleunigten Verfahrens dient u.a. der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer MaBnahmen der
Innenentwicklung. Mit der vorliegenden Planung wird eine ehemals bebaute Flache
wieder nutzbar. Der Siedlungsbereich wird entlang einer vorhandenen Wegeverbin-
dung nachverdichtet. Die zulassige Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2 wird mit der vorliegenden Planung weit unterschritten. Besondere Schutz-
gebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die Stadt Neukloster sieht daher die
Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB erfullt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
sudostlich der Hansestadt Wismar.

Das Plangebiet liegt im Sldwesten von Neukloster, siidwestlich des Weges zwi-
schen EichholzstraBe und Jungfernteich. Es umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha. Im
Geltungsbereich befinden sich die Flurstiicke 51/3 (teilw.), 66/3, 67/5 (teilw.), 96/1,
96/2, 97/4 (teilw.), 97/6 und 98 der Flur 1 der Gemarkung Neukloster.

Mit der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 26 wird der Geltungs-
bereich der rechtskraftigen Ursprungssatzung um sudwestlich gelegene Flachen er-
weitert. In den Geltungsbereich der vorliegenden Planung werden darlber hinaus
auch Teilflachen der rechtskraftigen Satzung einbezogen. Zusammen mit dem Be-
bauungsplan Nr. 24 wird damit der bebaubare Bereich westlich des Klosters definiert.
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Lag.eraés' Pla"n.gé\b es und 5érsie-il_ung der Entwicklungsschritte zur stadtebaulichen Abrundung des
Stadtbereiches westlich des Klosters mit Kennzeichnung der festgesetzten Grinflachen

1.3  Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Neukloster verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die offentliche Bekanntmachung am 18.2.1998 wirksam wurde. Seither wurden
mehrere Anderungen des Fldchennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das
Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet liegt in den Randbereichen der im Flachennutzungsplan
dargestellten Wohnbauflachen. Aufgrund der Unschéarfe des Flachennutzungsplanes
(keine flurstiickbezogenen Darstellungen) erkennt die Stadt keine bedeutsame Ab-
weichung von den Zielen der Flachennutzungsplanung. Um jedoch eine eindeutige
Darstellung vorzunehmen, wird der Flachennutzungsplan gemaB § 13a Abs. 2
BauGB auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtsglltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,
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- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsgultigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze, DIN-Vorschriften und Richtlinien kénnen im
Bauqmt des Amtes Neukloster-Warin, HauptstraBe 27, 23992 Neukloster, wahrend
der Offnungszeiten eingesehen werden.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan vom 09.08.2013, erstellt durch
das Vermessungsbiro Kattner - Wismar, die topographische Karte im Maf3stab
1:10.000 vom Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern sowie
eigene Erhebungen.

Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) als Grundzentrum im landlichen Raum mit ginstiger Wirt-
schaftsbasis eingestuft. Grundzentren erfiillen in erster Linie Versorgungs-funktionen
far den Verflechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt
darlGiber hinaus im Tourismusentwicklungsraum und zu geringen Teilen im Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, am Nordrand des
Naturparks Sternberger Seenland.

Das Amt fir Raumordnung und Landeplanung stimmt der vorliegenden Planung zu.
Raumordnerische Belange sind durch diese nicht betroffen. In der Stellungnahme
des Amtes hei3t es: ,Mit der vorliegenden Planung kann die Stadt Neukloster den
Blirgern attraktive Wohnstandorte im Stadtgebiet anbieten (vgl. Pkt. 4.1 (3) RREP
WM) und damit ein Abwandern in das Umland vermeiden. Die Planung zielt darauf
ab, den Siedlungsflachenbedarf innerhalb der bebauten Ortslage durch die Nutzung
erschlossener Standortreserven abzudecken. Die bestehende Bebauung wird ver-
dichtet und abgerundet. Insofern kann die Stadt Neukloster die Zersiedelung der
Landschaft gering halten (vgl. Pkt. 4.1 (2), (3) und (5) RREP WM). Die Planung tragt
dazu bei, die Funktionen des Grundzentrums zu starken (vgl. Pkt. 3.2.2 (2) RREP
WM).*

Im Zusammenhang mit dem Naturpark Sternberger Seenlandschaft befinden sich
groBe Teile des Stadtgebietes von Neukloster im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Seengebiet Warin-Neukloster'. Dies trifft auch fiir den Geltungsbereich der
1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 26 zu. Aus Anlass der
Planaufstellung wird bei der Unteren Naturschutzbehoérde (UNB) die Herauslésung
aus dem LSG beantragt. Die Herauslésung ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des
Bebauungsplanes. Die Flachen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 24 und 26
sind ebenfalls nicht mehr Bestandteil des LSG. Sie wurden auf Antrag der Stadt
Neukloster aus dem Schutzgebiet herausgeldst.
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- 2 Planungskonzept
2.1  Ausgangssituation

Das nahere Umfeld des Plangebietes, das Quartier zwischen sidlicher Eichholz-
straBe, sudlicher KlosterstraBe und StraBe ,Am Jungfernteich® ist derzeit von
lockerer Wohnbebauung, von Brach- und Grinflachen bzw. Hausgéarten und ver-
schiedenen Nebenanlagen gepragt.

Das Plangebiet selbst liegt westlich der offentlichen StraBe ,Am Jungfernteich®, die
zum Jungfernteich und zur Klosterparkanlage fuhrt. In sudliche Richtung geht diese
StraBe in FuBwege Uber.

Die Zuwegung zum Plangebiet erfolgt Uber einen wassergebundenen Weg, der zum
einen an die offentliche StraBe ,Am Jungfernteich® und zum anderen an die Eich-
holzstraBe/ KlosterstraBe anbindet. Die Zufahrt fir Fahrzeuge zum Plangebiet ist
durch die Anbindung des Weges an die siidostlich gelegene StraBe ,Am Jungfern-
teich® méglich. Diese Zufahrt wird bereits von Anliegern der vorhandenen Garagen
und Garten genutzt.

P T

Zufahrt zum Plangebiet aus siidlicher Richtung ~ Zuwegung von der Eichholz-/ KlosterstraBe
Der Bereich von EichholzstraBe/ KlosterstraBe nordlich des Plangebietes liegt im
Vergleich zum Gelédndeniveau des Plangebietes erhoht. Der Gelandeunterschied
wird innerhalb des Plangebietes durch eine Boschung Uberwunden. In diesem Bo-
schungsbereich befinden sich unterschiedliche Geholze. Sudlich davon pragen
Brachflachen das Plangebiet.

Auf dem kinftigen Baugrundstiick befand sich ein Gebauderohbau. Dieser wurde
abgerissen, Bauschuttablagerungen sind noch vorhanden. Die Grundstucksflachen
sind durch Maschendrahtzaune und ein Metalltor begrenzt.

Sudlich des Plangebietes schlieBen sich Grundstiicke des Zweckverbandes Wismar
mit einem Abwasserpumpwerk an. Der Ubergang zu diesen Grundsticken wird in-
nerhalb des Plangebietes durch standortfremde Geholze gepragt.
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. o R - g R T s =
Weg im Plangebiet (rechts - Plangrundstuck, | geplantes Baugrundstiick (im Hintergrund vorhan-
links - neu bebautes Grundstiick im Bereich der ~ dene Bebauung an der EichholzstraBe)
Ursprungsplanung)

Die Ziele zur Entwicklung eines Reinen Wohngebietes mit der Errichtung von Wohn-
und Nebengebauden im Bereich der Ursprungsplanung sind weitgehend, wie auch
die Herstellung eines Hausgartens, umgesetzt. Urspringlich angedachte offentliche
Griunflachen wurden jedoch z.T. als privater Hausgarten entwickelt, so dass hier eine
Korrektur im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erforderlich wurde.

Die Dachlandschaft im unmittelbaren Umfeld des Klosters wird durch rotfarbene und
meist steilgeneigte Dacher gepragt.

Wohngebaude und Garage im Bereich Dachlandschaft im unmittlbare
der Ursprungsplanung Umfeld zum Plangebiet

2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

In den vergangenen Jahren hat das gesamte Klosterumfeld eine Neuordnung erfah-
ren. Dazu zahlt auch eine Ordnung der stadtebaulichen Struktur in der ndheren Um-
gebung des Klosterareals. Mit der Aufstellung und Realisierung der Bebauungsplane
Nr. 24 und Nr.26 wurden diese Bereiche stadtebaulich auf-gewertet, die vorher
durch Ruinen und Brachflachen gepragt waren. Damit wurden zwei von drei Bauab-
schnitten zur Komplettierung der Ortsabrundung verwirklicht. Ortsbildangepasste
Wohn- und Nebengebéaude sind, umgeben von Griinflachen, errichtet worden.

In Erganzung der Wohnbebauung wird nunmehr der 3. und letzte Bauabschnitt fur
eine Wohnnutzung westlich des Klosters vorbereitet. Ziel ist eine harmonische
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stadtebauliche Abrundung im Sidwesten von Neukloster. Mit der Realisierung der
Planung werden urspringlich bereits bebaute Flachen neu genutzt. Ein stadtebauli-
cher Missstand, gekennzeichnet von alten baulichen Anlagen (Zaune, Bauschutt des
Rohbaus), kann behoben werden.

Mit der vorliegenden Planung soll Baurecht fir die Errichtung eines Wohnhauses ge-
schaffen werden. Im rlckwartigen Bereich ist die Entwicklung einer groBzugigen
privaten Grinflache als Hausgarten mit Anpflanzung von Obstbaumen vorgesehen.
Der Erhalt sowie die Anpflanzung von Einzelbaumen ist Ziel zur positiven Gestaltung
des Ortsbildes.

Das Baugebiet wird mit der Zweckbestimmung fir das Wohnen als Reines Wohnge-
biet nach § 3 BauNVO festgesetzt. Es soll aufgrund der Lage in unmittelbarer Nach-
barschaft zum Kloster ausschlieBlich der Wohnnutzung dienen. Die nach § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden daher ausgeschlossen.

Die Baugrenze ist so festgesetzt, dass im Sinne einer Angebotsplanung ein gewisser
Spielraum flr die Lage der baulichen Anlagen gegeben ist. Mit der Festsetzung der
Hauptfirstrichtung parallel zum Weg beachtet die Stadt Neukloster die stadtebauliche
Struktur des Umfeldes des Plangebietes. Traufstandig zu den StraBen ausgerichtete
Gebaude pragen das StraBenbild im Bereich von EichholzstraBBe/ Klosterstrale.

Die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen soll innerhalb des Reinen Wohnge-
bietes erfolgen. Die sudwestliche Flache soll als festgesetzter Hausgarten bewusst
von Nebengebauden freigehalten werden.

Aufgrund des Planungsziels einer auch weiterhin aufgelockerten Bebauung in die-
sem Stadtbereich wird eine niedrige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Im
Plangebiet sind je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Diese Be-
schrankung erfolgt, um die Nutzungsdichte, z.B. durch erforderliche Stellplatze, ent-
sprechend dem Charakter der unmittelbaren Umgebung zu begrenzen. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ ist fur Garagen und Nebenanlagen usw. geman §
19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassig.

Als hochstzulassige Geschosszahl wird ein Vollgeschoss bei offener Bauweise fest-
gesetzt.

Die Sockelhohe baulicher Anlagen wird auf 0,5 m und die Firsthohe auf maximal
9,0 m festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen soll sich die neue Bebauung in Verbin-
dung mit den 6rtlichen Bauvorschriften in das Ortsbild einfliigen. Fir die festgesetzten
Hohen der baulichen Anlagen gilt als Bezugspunkt die durchschnittliche Gelande-
hohe von 29,0 m G. HN.

Das weitere Planungsziel im Zuge der vorliegenden Planung besteht in der Anpas-
sung der urspringlichen Festsetzungen an die tatsdchliche Nutzung. In der Ur-
sprungsfassung ist flir einen Bereich eines nunmehr privaten Grundstlckes eine 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt. Die 6ffentliche Grinflache wird daher in eine private
Grinflache mit Zweckbestimmung Hausgarten umgewidmet.
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Im Zuge der Erarbeitung der Satzung wurden Hinweise und Anregungen zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes aus der Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt. Dabei haben
sich im Wesentlichen folgende Anderungen ergeben:

Der vorhandene Baumbestand wurde durch den Landschaftsplaner detailliert aufge-
nommen. Besonderes Augenmerk lag dabei auf dem méglichen Schutzstatus der
Geholze gemal § 18 NatSchAG M-V. Daraus wurden Erhaltungsfestsetzungen fir
Einzelbdume abgeleitet. Einzelbaume, die aus planerischer Sicht nicht sinnvoll zu
erhalten sind, wurden nun als kinftig fortfallend aufgenommen. Fur geschitzte Ein-
zelbaume wird die Fallgenehmigung bei der unteren Naturschutzbehérde beantragt,
die vor Bekanntmachung der Satzung vorliegen muss. Als Ausgleich fur die Rodung
von vier geschitzten sowie zwei ungeschutzten Einzelbdumen werden innerhalb des
Plangebietes, in der festgesetzten, sidwestlich gelegenen Grinflache bzw. innerhalb
des festgesetzten Wohngebietes, elf Obstbaume angepflanzt. Die urspringliche
Festsetzung fur die privaten Grinflachen wurde daher komplett Gberarbeitet.
Festsetzungen zum Anpflanzen von Einzelbaumen werden fir den ostlich der Ver-
kehrsflache gelegenen, privaten Hausgarten nicht mehr getroffen. Innerhalb dieses
bereits bebauten Grundstiickes sind Einzelbaume vorhanden, so dass Anpflanzge-
bote nicht erforderlich sind.

Die Festsetzung zu Anpflanzgeboten innerhalb der offentlichen Granflachen wurde
ebenfalls Uiberarbeitet. Anstelle der Formulierung, dass je angefangenen 200 m? ein
Einzelbaum anzupflanzen ist, werden konkret zwei Standorte fur die Anpflanzung
von Laubgehdlzen in der Planzeichnung festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen erfolgt die klarstellende Definition von ,Carports” als
offene Kleingarage sowie von ,Garagen” als geschlossene Kleingarage gemaf der
Garagenverordnung des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur duBeren Gestaltung wurden auf das von der Gemeinde ver-
folgte stadtebauliche Konzept abgestimmt und in Anlehnung an das vorhandene 6rt-
liche Gestaltungsspektrum im Klosterumfeld erstellt. Sie sollen zusammen mit den
Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung der
Gebaude gewahrleisten. Die Zielstellung liegt dabei in der Gewahrleistung einer
hochwertigen Neubebauung, in Anpassung an die Ortlichen Verhaltnisse, ohne je-
doch die Gestaltungsmdglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Fir die Gestaltung der Dacher sind symmetrische Sattel-, Walm- und Krippelwalm-
déacher mit einer Dachneigung zwischen 35°und 45° zulassig, um im Umfeld des
Klosters traditionelle Dachformen zu ermdglichen. Moderne Formen, wie Flach-, Pult-
oder Tonnendacher hingegen sind hier untypisch und somit nicht erwlnscht.

Fir die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nur nicht glanzende, naturrote Ton-
ziegel zulassig. Damit wird dem gestalterischen Anspruch der Stadt im unmittelbaren
Klosterumfeld entsprochen. Der Dachiiberstand soll entsprechend der ortstypischen
Bauweise maximal 80 cm betragen.

Garagen (geschlossene Kleingaragen) sind in die Dachgestaltung des

Hauptgebaudes mit einzubeziehen bzw. mit gleicher Dachform und Dachhaut wie
das Hauptgebdude auszufiihren. Die Festsetzung der Ausfihrung in gleicher Dach-
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form, Dachhaut und Fassadenoberflache unterstreicht den besonderen gestalteri-
schen Anspruch im Umgebungsbereich des Klosters. Carports (offene Kleingargen)
und sonstige Nebengebaude sind dartber hinaus auch mit begrinten Dachern zulés-
sig. Diese werden aufgrund ihrer natrlichen, sich optisch unterordnenden Oberfla-
che als ortsbildvertraglich angesehen.

Entsprechend der Begriffsdefinition der Garagenverordnung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern handelt es sich bei einem umgangssprachlich bezeichneten ,Car-
port um eine offene Kleingarage. Die ,Garagen” im allgemeinen Sprachgebrauch
sind als geschlossene Kleingaragen definiert.

Die Fassaden sind nur als glatt verputzte Fassaden in Rotténen oder mit naturrotem
Sichtmauerwerk zulassig. Fur die Festlegung des konkreten Farbtones mdchte sich
die Stadt die Zustimmung vorbehalten. Auf untergeordneten Fassadenflachen (klei-
ner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung von Holz zulassig.
Ebenso zulassig ist die Kombination der genannten Gestaltungselemente mit echtem
Fachwerk.

Fensterlose, ungegliederte Fassadenflachen tuber 6 m Lange sind durch vor- oder
zuriicktretende Gebaudeteile zu gliedern oder zu begrinen.

Die Fassaden der Garagen (geschlossene Kleingarage) sind gestalterisch an das
Hauptgebaude anzugleichen und mit gleichen Materialien und Farben auszufiihren.
Mit diesen Festsetzungen zur Fassadengestaltung sollen ebenfalls die besonderen
Bedingungen des stadtebaulichen Umfeldes beriicksichtigt werden.

Die weiteren, nachfolgend beschriebenen ortlichen Bauvorschriften sollen dazu die-
nen, eine angemessene Gestaltung der Grundstiicke zu gewahrleisten.

Die Verwendung von reflektierenden Dach- oder Fassadenmaterialien ist mit Aus-
nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie daher un-
zulassig.

Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortau-
schen, ist ebenfalls unzulassig. i

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter stort das Ortsbild erheblich und
ist daher ebenfalls nicht zulassig.

Dauerstellplatze von Mullbehaltern sind zur Einbindung in die Grundstlicksgestaltung
mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung oder mit be-
grunten Rankgittern zu versehen.

Einfriedungen sind an der der Verkehrsflache zugewandten Seite nur bis zu einer
Hohe von 1,3 m zuldssig. Draht- oder Metallgitterzdune sind nur in Verbindung mit
heimischen Laubholzhecken und nur bis zu einer Hohe von max. 1,50 m zuléssig.
Hecken durfen eine Hohe von 2,0 m nicht Gberschreiten. Die Verwendung von Zyp-
ressengewachsen (z.B. Thuja) ist unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer Gré3e von 0,5 m? zu-
lassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem Licht
sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzuléssig.

Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoft,

handelt rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld geahndet
werden.
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2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Plangebietes fur Kraftfahrzeuge erfolgt von der Klosterstral3e
Uber die StraBe ,Am Jungfernteich®. Die daran anschlieBende Wegeverbindung zur
EichholzstraBe/ KlostertstraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Sudli-
che Wegeflachen dienen der ErschlieBung der Grundstiicke sowie der Garagen fur
Anlieger mit Kraftfahrzeugen. Diese befahrbaren Flachen wurden im Vergleich zur
Ursprungsplanung erweitert, um die ErschlieBung des neuen Bauabschnittes zu
sichern sowie die aktuelle Nutzung zu beriicksichtigen. Die nordlich gelegene Wege-
flache mit Anbindung an EichholzstraBBe/ KlosterstraBe ist ausschlieBlich durch Ful-
ganger und Radfahrer nutzbar. Der aktuelle Ausbaugrad ist aus Sicht der Stadt fir
die verkehrliche ErschlieBung der Grundsticke ausreichend. Auch ein Ausbau der
StraBe ,Am Jungfernteich ist aktuell nicht erforderlich.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den Grundstucksflachen unter-zubrin-
gen.

Der Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs besteht durch
Haltestellen im nahegelegenen Zentrum von Neukloster.

2.5 Flachenbilanz
Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung und Ergéanzung

des Bebauungsplanes Nr. 26 betragt rund 3.820 m2. Die Flache unterteilt sich wie
folgt:

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Reines Wohngebiet 1.380
Private Grinflache 620
Offentliche Griinflache 1.270
Verkehrsflache - Verkehrsberuhigter Bereich und FuBweg 400
StraBenverkehrsflachen (StraBe ,Am Jungfernteich®) 150
Plangebiet gesamt 3.820

3. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber die StraBe ,Am Jungfernteich”
bzw. Gber die KlosterstraBe. Die Trager der Ver- und Entsorgung werden frihzeitig in
die Ausflihrungsplanung einbezogen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und
Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande zu vorhandenen und
geplanten Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmafBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur erlautert.
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3.1  Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelt. Trinkwasserleitungen sind im
Bereich der offentliche StraBen (KlosterstraBe und Am Jungfernteich) vorhanden.
Der Zweckverband Wismar hat mitgeteilt, dass die Versorgung mit Trinkwasser
grundsétzlich Uber Anschluss an die Leitungen im Bereich der KlosterstraBe (100
AZ) oder im Bereich der StraBe ,Am Jungfernteich” (d 90 PE) erfolgen kann.

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung emp-
fiehlt sich die Speicherung und Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt zur Erstbrandbekampfung udber die Tankfahr-
zeuge der Feuerwehr. Zur Dauerbrandbekampfung und damit zur Sicherung des
Grundschutzes wird Loschwasser aus dem Jungfemnteich enthommen, der in einer
Entfernung von etwa 90 m sudéstlich des Plangebietes liegt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill des ober-
irdischen Einzugsgebietes der Warnow fur das Wasserwerk Rostock. Die damit ver-
bundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf
der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung wird innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Entsorgungstrager geregelt. Schmutzwasserleitungen
sind im Bereich der offentliche StraBen (KlosterstraBe und Am Jungfernteich) vor-
handen. Der Zweckverband hat mitgeteilt, dass zur Ableitung des Schmutzwassers
zwei Moglichkeiten bestehen. Zum einen wurde im Jahr 2011 in der StraBe ,Am
Jungfernteich” eine neue Abwasserleitung (DN 300 PE) zum sudlich gelegenen Ab-
wasserpumpwerk verlegt. Zum anderen ist ein Schmutzwasserkanal in der Kloster-
straBe (DN 200 Stz) vorhanden. Der Anschluss an diesen Kanal in der Klosterstral3e
ware allerdings nur uber eine Druckentwasserung (Abwasserdruckleitung und pri-
vates Hausabwasserpumpwerk) maoglich. Uber die Schmutzwasserkanale wird das
Schmutzwasser in die Klaranlage Neukloster geleitet.

Das Regenwasser auf dem benachbarten Grundstiick im Bereich der Ursprungspla-
nung versickert auf diesem. Der anstehende Boden auf dem groBen Grundstick ist
aufnahmeféhig, eine Ableitung oder Sammlung ist nicht erforderlich. Auch fur das
Plangebiet soll das anfallende Niederschlagswasser auf den Flachen selbst versi-
ckert werden. Das Grundstlck ist ausreichend groB3, um das Regenwasser schadlos
ableiten zu kénnen. Der Stadt Neukloster sind keine Probleme hinsichtlich der Versi-
ckerung in diesem Bereich bekannt. Es wird empfohlen, eine Regenwasserzisterne
vorzuschalten, um das Regenwasser als Brauchwasser, z.B. fir die Bewéasserung
der privaten Gartenflachen zu nutzen.

Eine Regenwasserleitung des Zweckverbandes Wismar quert das Plangebiet im
Osten, im Bereich von éffentlicher Grinflache und verkehrsberuhigtem Bereich. Die
Lage der Leitung ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.
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3.3 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber die Anlagen der e.dis AG gewahrleistet, die ebenso
wie die Kabel der Telekom in der KlosterstraBe und ,Am Jungfernteich“ verlegt sind.
Eine Leitung der e.dis AG quert das Plangebiet im Osten, im Bereich von o&ffentlicher
Grinflache und verkehrsberuhigtem Bereich. Die Lage der Leitung ist in der Plan-
zeichnung dargestellt. Eine weitere Leitung verlauft im Nordwesten des Plangebie-
tes. Diese dient der Versorgung des sudlich des Plangebietes gelegenen Abwasser-
pumpwerkes des Zweckverbandes Wismar. Diese Leitung soll im Zuge der Erschlie-
Bung innerhalb des 6ffentlichen Bereiches umverlegt werden. In der Planzeichnung
wird diese Leitung daher als kinftig entfallend gekennzeichnet.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG - Gasversorgung
Wismar Land GmbH. Anschlussméglichkeiten an das bestehende Leitungssystem in
der KlosterstraBBe sind gegeben.

Vorhandene Leitungen und Anlagen sind zu beachten und Neuanschlisse mit den
Versorgungstragern abzustimmen. Schutzabstédnde sind bei Bauarbeiten zu beach-
ten. Es sind durch den kinftigen Bauherrn frihzeitig Abstimmungen mit dem jeweili-
gen Versorgungstrager zu fuhren.

Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.

Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwarme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind gemaf den ortlichen
Bauvorschriften auf den Dachern zugelassen. Die Maoglichkeit zur Nutzung der
Sonnenenergie wurde bei der Exposition der Gebaude und der Dachflachen beach-
tet. Die Sldwestseite kann flr Solaranlagen genutzt werden. Gleichzeitig ist das
hochwertige Ortsbild zu beachten, dass eine "Verspiegelung" von Dachflachen aus-
schlieBt. Auf das Anbringen von Anlagen zur Solarenergienutzung auf der dem
Kloster zugewandten Dachseite ist daher aus ortsgestalterischen Griinden zu ver-
zichten.

Auch eine Versorgung mit Erdwarme ist moglich, vorbehaltlich genauerer Erkundun-
gen im Vorfeld von Erdwarmebohrungen.

3.4 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméaBe Abfallentsorgung Uber die
KlosterstraBe sichergestellt. Abfallbehalter sind durch die Grundstlckseigentimer
am Tage der Abfuhr an der KlosterstraB3e bereitzustellen.

Dauerstellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften
so zu gestalten, dass eine leichte Reinigung moglich ist und Ungezieferansiedlung
nicht begunstigt wird.
Vorhandener Bauschutt des urspriinglich vorhandenen Rohbaus sowie Altanlagen
(Pfosten, Zaune und Tor) sind ordnungsgeman zu entsorgen bzw. einer Wiederver-
wertung zuzufahren.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fluissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer und der Inhaber der tatséchlichen
Gewalt Uber ein Grundstick sowie die weiteren gemal § 4 Abs. 3 und 6 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten Personen zur ordnungs-gemafBen Ent-
sorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeige-pflicht bei der
Unteren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

4. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Privateigen-
tum sowie im Besitz der Stadt Neukloster.

Die als offentliche Grunflache festgesetzte Flache und die verkehrsberuhigte Er-
schlieBungsflache sind im Besitz der Stadt Neukloster.

Zur Ubernahme der Kosten fiir die Planung und ErschlieBung wird auf der Grundlage
des § 11 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag mit dem privaten Grundstiickseigentu-
mer abgeschlossen.

5. Immissionsschutz

Die KlosterstraBe und die abzweigende ErschlieBung Uber die StraBe ,Am Jung-
fernteich” westlich des Klosters sowie die Eichholzstra3e werden nur durch Anlieger-
verkehr genutzt, da sie abseits der Ortsdurchfahrt von Neukloster liegen. Der Ver-
kehrslarm auf den StraBen wird durch die vorhandene Bebauung weitestgehend ab-
geschirmt, so dass keine nennenswerten Immissionen auf das Plangebiet einwirken.
Eine Uberschreitung der zulassigen Immissionswerte ist fiir das Wohngebiet daher
nicht zu erwarten.

Das Abwasserpumpwerk liegt in einer Entfernung von mindestens 50 m zum festge-
setzten Baugebiet. Der Stadt sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch
Larm oder Geriche in Nahe des Plangebietes durch den Betrieb des Abwasser-
pumpwerkes bekannt. Das Abwasserpumpwerk bestand bereits bei Aufstellung der
Ursprungsplanung. Im Zuge der damaligen TéB-Beteiligung wurden durch den Land-
kreis keine Hinweise zu moglichen Beeintrachtigungen oder erforderlichen Untersu-
chungen gegeben. Im Rahmen der aktuellen ToB-Beteiligung wurden durch die un-
tere Immissionsschutzbehérde und das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur keine
Einwande geltend gemacht. Die Stadt Neukloster geht daher auch weiterhin davon
aus, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir das Plangebiet zu erwarten
sind.
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6. Berucksichtigung der Umweltbelange
Eingriffsregelung und Umweltpriufung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach Prifung der Voraussetzungen
nach den Bestimmungen des § 13a BauGB.

Dieses Planungsinstrument kann zur Anwendung kommen, da die Aufstellung des
Bebauungsplanes Voraussetzung flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
die Fortentwicklung eines innerstadtischen Quartiers ist. Zudem handelt es sich bei
der beplanten Flache um eine brachliegende Innenbereichsflache, deren Uberbau-
bare Grundflache weit unter der Grenze von 20.000 m? liegt.

Durch die geplanten MafBnahmen
erfolgen somit keine Eingriffe im
Sinne des Naturschutzrechts, da
durch den Bebauungsplan innerort-
liche Bereiche nachverdichtet
werden bzw. eine Siedlungsbrache
wieder nutzbar gemacht wird.

Eine Beeintrachtigung von FFH- und
SPA-Gebieten durch das Vorhaben
liegt ebenfalls nicht vor. Ebenso wird
mit der Planung keine Zulassigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens | &
nach Nr. 18.8 der Anlage 1 BauGB F
zum UVPG begrindet. Lo

Blick Uber den sdlichen Teil des Plangebietes in

Richtung EichholzstraBe/ KlosterstraBBe
Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB entfallt somit, da die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe im Innenbereich
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Innerhalb des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB ist auch die Umwelt-
priufung geman § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes nicht durchzufiihren.
Allerdings sind die Umweltbelange nach allgemein geltenden, rechtlichen Grundsat-
zen zu ermitteln und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Diese
Abwagung erfolgt im Folgenden in verbaler Form.

Eingriff in Natur und Landschaft

Bestandssituation
Das nahere Umfeld des Plangebietes, das Areal zwischen sudlicher EichholzstraBe,
sudlicher KlosterstraBe und StraBe ,Am Jungfernteich ist derzeit von lockerer
Wohnbebauung, von Brach- und Griinflachen bzw. Hausgarten und diversen Neben-
anlagen gepragt.

Die Zuwegung zum Plangebiet erfolgt tiber einen wassergebundenen Weg, der zum
einen an die offentliche StraBe ,Am Jungfernteich“ und zum anderen an die Eich-
holzstraBe/ KlosterstraBe anbindet. Die Zufahrt fur Fahrzeuge zum Plangebiet ist
durch die Anbindung des Weges an die slidostlich gelegene StraBe ,Am Jungfern-
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teich” moglich. Diese Zufahrt wird bereits von Anliegern der vorhandenen Garagen
und Garten genutzt.

Der Bereich von Eichholz- und KlosterstraBe nordlich des Plangebietes liegt im Ver-
gleich zum Gelandeniveau des Plangebietes erhoht. In diesem Boschungsbereich
befinden sich unterschiedliche Gehdlze. Sudlich davon pragen Brachflaichen das
Plangebiet.

Auf dem kinftigen Baugrundstick be-
fand sich ein Gebauderohbau. Dieser
wurde bereits zurlckgebaut. Auf der ge-
planten Bauflache sind noch die
Bauschuttablagerungen vorhanden.

Bauschutt des ehemaligen Rohbaus
auf dem zuklnftigen Baufeld

Eingriff

Durch die Planung wird eine vorbelastete Brachflache in ein Wohngebiet umgewid-
met und weite Teile des Geltungsbereiches als private Grinflachen dauerhaft
gesichert. Eine weitere Grunflache wird zur Ortsrandgestaltung wegebegleitend als
offentliche Griinflache festgesetzt. Die in den Geltungsbereich einbezogenen Ver-
kehrsflachen bestehen als wassergebunden befestigte Flachen.

Alle beanspruchten Flachen liegen innerhalb des besiedelten Bereiches, so dass fur
die neue Wohnbebauung keine bisher ungenutzten Flachen in Anspruch genommen
werden mussen. Der Anteil der versiegelten Flachen fur die geplante Wohnbebauung
wird aufgrund der ursprianglichen Nutzung sowie durch die Bebauung und Versiege-
lung, also einer bereits vorhandenen Vorbelastung, nicht erheblich ansteigen. Ein
ehemaliges Gebaude im sldlichen Bereich, innerhalb der fur die Bebauung vorgese-
henen Grundstucksflache, wurde abgerissen. Die mit Beton befestigten Stell- und
Zufahrtsflachen wurden beraumt.

Mit einer GRZ von 0,2 wird bewusst eine niedrige Versiegelungsrate gewahlt, um
eine Bebauung zu gewahrleisten, die sich in Art und Umfang sowohl in das Ortsbild
als auch in den Naturraum behutsam einfugt. Dieses Ziel wird auch mit der Festset-
zung von maximal zwei Wohnungen im Einzelhaus mit eingeschossigen Bauweise
und einer maximalen Firsthohe von 9,0 m verfolgt, um die Nutzungsdichte im Uber-
gangsbereich zur freien Landschaft zu begrenzen.

Resultierend aus der festgesetzten GRZ durfen zukinftig maximal ca. 413 m?2 versie-
gelt werden, inklusive Teilversiegelungen fur Zufahrten und Stellplatze.

Mit diesen MinimierungsmafBnahmen werden die Umweltbelange insbesondere auch

hinsichtlich einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bei der vorliegenden Pla-
nung in angemessener Weise berlcksichtigt.
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Schutzgebiete

Im Zusammenhang mit dem Naturpark Sternberger Seenlandschaft befinden sich
Teile des Stadtgebietes von Neukloster im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Seenge-
biet Warin-Neukloster". Dies trifft auch fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung und
Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 26 zu. Aus Anlass der Planaufstellung wird bei
der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) die Herauslésung aus dem LSG beantragt.
Die Herauslosung ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungsplanes. Die
Flachen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 24 und 26 sind ebenfalls nicht mehr
Bestandteil des LSG. Sie wurden auf Antrag der Stadt Neukloster aus dem
Schutzgebiet herausgeldst.

Schutzobjekte / Biotope

Im Plangebiet werden sieben vorhandene Laubbaume als zu erhaltend festgesetzt,
um deren dauerhaften Fortbestand zu sichern.

Storungen bzw. Beeintrachtigungen von Biotopen werden nicht erwartet, da sowohl
auf den Grundsticken selbst, als auch in der Nachbarschaft keine solchen vorhan-
den sind. GeschUtzte Lebensraume sind daher von der Planung nicht betroffen.

Es wird somit davon ausgegangen, dass naturschutzrechtliche Verbotstatbestande
hier nicht vorliegen.

Artenschutz

Das festgestellte Vogelarteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhande-
nen Artenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungs-bereiches.
Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungskartierung und der somit erfass-
ten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung gibt es keine
Hinweise auf eine mogliche Betroffenheit gemai § 44 Abs. 1 BNatSchG von ge-
schitzten Arten oder europaischen Vogelarten bei der Umsetzung der vorliegenden
Planung. Grundlegend kann somit ausgeschlossen werden, dass durch die Pla-
nungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen bertihrt sind.

Bewertung

Im Untersuchungsgebiet konnten trotz mehrfacher Begehungen und der Biotop-
typenkartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen
werden, so dass die Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung
verstoBen bzw. zwingende Vollzugshindernisse der Planumsetzung entgegenstehen.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange
Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum ge-
setzlichen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von
Eingriffen" des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Gebaudeabbruch

- entfallt -

17




Satzung der Stadt Neukloster ber die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 26
Wohnbebauung EichholzstraBe/Klosterstra3e”

» Beseitigung von Badumen

Bei Planungsausfuhrung gehen innerhalb des Geltungsbereiches einige Einzel-
baume verloren. Die Artenzusammensetzung ist hauptsachlich durch den Gotter-
baum (Ailanthus altissima) und Robinien (Robinia pseudoacacia) gepragt.
Reproduktionsstatten (Nester, Hohlen) baumbewohnender Vogelarten sowie
Wochenstuben von Fledermausen konnten wahrend der Begehungen nicht nach-
gewiesen werden.

Der Zeitpunkt flr eine Beseitigung der Baume wird jedoch auBerhalb der Vogelbrut-
zeit festgesetzt.

» Beseitigung von Hecken und Buschwerk

Bei den planerisch nicht sinnvoll zu erhalten-
den und somit zu entfernenden Gehdlzstruktu-
ren handelt es sich ausschlieBlich um stand-
ortfremde und somit nicht heimische Artenzu-
sammensetzungen aus Flieder und Brom-
beere. Reproduktionsstatten von Vogeln
konnten zum Zeitpunkt der Begehungen nicht
nachgewiesen werden. Jedoch sollte eine &%
Entfernung von Hecken und auftretendem Flieder-Brombeergebiisch
Buschwerk aufBerhalb der Vogelbrutzeiten im Nordwesten des Geltungsbereiches
stattfinden.

» Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern
- entfallt -
» Umnutzung von Flachen

Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensrdumen ist mit Aus-
wirkungen auf typische Tierarten, wie bodenbritende Vogel, Amphibien sowie Repti-
lien zu rechnen.

Das festgestellte Vogelarteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhande-
nen Artenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches.
Fir diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Realisierung des Vorhabens auch
weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfullt.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand in Bezug auf Amphibien-
oder Reptilienarten besteht, ist sicherzustellen, dass die eventuelle Rodung einzelner
Geholze sowie die weiteren Hoch- und Tiefbauarbeiten auBerhalb der Aktivitatszei-
ten der Tierartengruppen erfolgt. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der Landle-
bensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste er-
halten. Es ist zu beachten, dass nicht |langer hohlraumreiche Ablagerungen verblei-
ben, die als Quartiere von den Tieren aufgesucht werden und in denen diese ver-
nichtet werden kénnen. Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutz-
rechtlichen Verbote Ubertreten werden.
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» Larm

Beeintrachtigung durch Larm kann zur Storung lokaler Populationen geschutzter
Tierarten (Storungsverbot) und indirekt zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fir Individuen (Schadigungsverbot) fihren. Durch die vorliegende Planung ist
ausschlieBlich mit einer baubedingten Emission und somit mit befristeten Stérungen
zu rechnen. Da durch die vorliegenden Planungen keine Tierarten betroffen sind, die
mit sensiblen Reaktionen auf befristete Stérungen reagieren, konnen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfallt -

Bewertung
Im untersuchten Plangebiet konnten wahrend der Begehungen und der Biotoptypen-

kartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschitzter Arten nachgewiesen wer-
den, so dass die Planung nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung
verstoBt bzw. zusatzliche AusgleichmaBnahmen nicht erforderlich sind. Vertreter der
Avifauna (Kohl- und Blaumeise, Amsel, Sperling, Haus- und Gartenrotschwanz,
Elster) nutzen das Uberplante Gebiet gelegentlich fiir die Nahrungssuche. Reproduk-
tionsstatten (Nester, Bruthohlen, etc.) wurden nicht nachgewiesen.

Bei der fir die bauliche Nutzung vorgesehenen Flache handelt es sich um eine in
StraBenverlaufsndhe gelegene Siedlungsbrache mit teilweise aufgelassenen Grin-
landflachen mit siedlungstypischer Krautschicht. Stérempfindliche, scheue Tierarten
und geschutzte Pflanzenarten sind hier nicht vorzufinden bzw. zu erwarten. In un-
mittelbarer Siedlungsnahe sind synanthrope, ubiquiste Arten verbreitet, die bei inten-
siverer Nutzung in benachbarte Lebensraume ausweichen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass hier keine naturschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande vorliegen und damit auf die Erarbeitung artenschutzrechtlicher Fachbei-
trage zu Flora und Fauna verzichtet werden kann.

Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes erfasst und dokumentient.

GemaB Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten Bau-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und durch einen Landschaftsplaner,
Adolphi und Rose, fir das Plangebiet erhoben worden. Der erstellte Lageplan mit
dem erfassten Baumbestand ist Anlage der Begrindung.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze konnten vier einzelne, altere Baume
kartiert werden. Da sie sich aber um unterschiedliche Baumarten handelt und sich
diese in unregelmaBigen Abstanden zueinander befinden, werden diese nicht als
Baumreihe aufgenommen.

Bei den beiden sudlich stehenden Exemplaren handelt es sich um zwei Birken (Be-
tula pendula) und die anderen Baume sind zwei Eschen (Fraxinus excelsior), an
denen bereits eine Vorschadigung durch den Pilz erkennbar ist, welcher das
Eschentriebsterben verursacht.
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P T H ¥ S
stark vorgeschédigte Esche an der

>

zum Erhalt festgesetzte Birken
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze im Stdwesten des Geltungsbereiches

Sudlich des geplanten Baufeldes befindet sich entlang der Geltungsbereichsgrenze
ein gemischter Baumbestand. Die Artenzusammensetzung ist gekennzeichnet aus
einer Weide (Salix alba), Robinien (Robinia pseudoacacia) und mehreren, unter-
schiedlich groBen Gotterbaumen (Ailanthus altissima). Ein Erhalt dieser nicht heimi-
schen Baume ist planerisch nur teilweise sinnvoll. Der Gétterbaum hat sich bereits in
den letzten Jahren sehr stark auf dem Areal vermehrt, welches sich durch den
starken Jungwuchsbestand im Traufbereich der héheren Exemplare erkennen lasst.
Die Stadt Neukloster ist der Empfehlung des Landschaftsplaners (siehe Lageplan mit
Baumbestand und Kompensationsberechnung) zum Erhalt von Einzelbaumen
gefolgt.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind in der Planzeichnung dargestellt. Hierzu
zahlen die beiden Birken im Stdwesten des Geltungsbereiches, die beiden Eschen
sowie drei Gotterbdume an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze. Die zweite,
nordlich im Fliedergeblsch liegende Esche ist zwar stark vorgeschadigt, soll jedoch
durch Pflegeschnitte erhalten werden.

| Kompens. Kompens Kompens
Baum- Baum- |mehr- Stammumfang Stamm- |geschutzt |Verhaitnis 1.1 |Verhaltnis 1:2 |Verhaltnis 1:3 |Ausgleichs
Baum- art art |stammig umfang ab Stammumfang Stammumfang| Stammumfang| bedarf
lnummer | deutsch lat. gesamt | y=100cmIi05-150m 1>150-25m (>25m
Baumerhalt - =
8  |Gotterbaum |Allanthus 0,65 0,65 nein 1 1
. altissima P il
9 Gotlerbaum| -" - |5-stammig |0,63; 0,35, 0,77. 0.80; 0.83| 3,38 JE 1 - 3
|10 |Gotterbaum| -" - ) 3-stammig |0,52; 0.60; 0.78 1.9 ja 1 ] 2 |
11; 12 |Esche Fraxinus
excelsior
13, 14 |Birke Betula

Die laufende Nummer der Baume entspricht der Nummerierung im Lageplan, der
sich in der Anlage befindet.

Zur Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Fallung von Einzelbdumen
erforderlich. In der nachfolgenden Tabelle ist der erforderliche Kompensationsbedarf
dargestellt. Die laufende Nummer der Baume entspricht der Nummerierung im
Lageplan, der sich in der Anlage befindet.
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Baumfallung
Kompens. Kompens Kompens
Baum- Baum- mehr- Stammumfang Stamm- |geschutzt |Verhaltnis 1:1 |Verhaltnis 1:2 |Verhaltnis 1:3 |Ausgleichs
Baum- art ar stammig umfang ab Stammumfang Stammumfang Stammumfang|bedarf
lnummer | deutsch lat gesamt |u=100cm (05-150m >150-25m >25m
1 Grauweide |Salix alba | 0,44 0.44 nein | N 0
2 Gatterbaum |Ailanthus 0.95 0.95 nein | 1 1
altissima |
3 Gotterbaum| -" - == 0.85 0,85 nein 1 1
4 | Gotterbaum| -" - 2-stammig [1,05. 0,95 2.00 ja | 1 2
5 |Gotterbaum| -" - 2-stammig |0.70. 0.82 1,52 ja - 2
6 Grauweide |Salixalba  |3-stammig |1,08; 0,95; 0,65 2,68 12 ¥ 1 3
% Robinie Robinia 3-stammig [0.55; 0.43; 0,90 1,88 ja 1 2
pseudoacacia | 1 =
2 3 1 11

Der erforderliche Ausgleich fir die Fallung der Baume wird durch die Anpflanzung
von insgesamt elf einheimische Obstbaumen (StU mind. 10/12 ecm) und deren dauer-
haften Erhalt innerhalb des Plangebietes erbracht. Fur die Anpflanzung sind Obst-
baume der folgenden Geholzliste zu verwenden: Malus domestica - Apfel, Prunus
avium - Kirsche, Prunus domestica - Pflaume, Pyrus communis - Birne.

Fur die Fallung der gesetzlich geschitzten Baume wird durch die Stadt Neukloster
der Antrag auf Ausnahmegenehmigung bei der unteren Naturschutzbehédrde gestellit.
Das Vorliegen dieser Ausnahmegenehmigung ist Voraussetzung fir die Rechtskraft
des Bebauungsplanes.

Bewertung )
Mit den Planungen zur 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 26 der

Stadt Neukloster lassen sich innerhalb des Geltungsbereiches altere Einzelbaume
entlang der Geltungsbereichsgrenze sinnvoll erhalten. Bei den zu erwartenden
Arbeiten sind diese gegen Beschadigungen und Bodenauffullungen innerhalb des
Traufbereiches zu schitzen.

Griinordnerische Festsetzungen

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub ist in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzufihren.
Innerhalb des Reinen Wohngebiets (WR) und innerhalb der festgesetzten privaten,
stidwestlich gelegenen Grinflache sind insgesamt elf einheimische Obstbaume (StU
mind. 10/12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache sind zwei einheimische Laub-
baume (StU mind. 16/18 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Far die festgesetzten Baumpflanzungen sind nachfolgend aufgeflhrte Arten zu ver-
wenden.
Laubbdume: Acer campestre - Feld-Ahorn, Acer platanoides - Spitz-Ahorn,
Betula pendula - Sand-Birke, Prunus avium - Vogel-Kirsche, Salix alba -
Silberweide, Sorbus aucuparia - Eberesche, Sorbus domestica - Sperbe, Tilia
cordata - Winterlinde, Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Obstbaume: Malus domestica - Apfel, Prunus avium - Kirsche, Prunus
domestica - Pflaume, Pyrus communis — Birne.
Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbaume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu er-
setzen. Pflegeschnitte an den zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdumen sind
zulassig.
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Gehdlzbeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von Végeln und somit inner-
halb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02. durchzuflhren.

Fazit

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine Eingriffe im Sinne des Naturschutz-
rechts, da innerortliche Bereiche Uberplant werden. Besondere Schutzgebiete wer-
den durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Durch das Fehlen
geschutzter Arten erfolgt keine Beeintrachtigung europaischer Schutzglter. FFH-
und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

T Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale betroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Klosterareal Neukloster®. Fur die
Realisierung der Planung ist daher eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erfor-
derlich. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und
Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die
Kosten flr dieser MaBnahme tragt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG
M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumenta-
tion des Bodendenkmals ist das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig
vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemai § 11 Abs. 2 DSchG
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur
Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Die in der Satzung genannten Gesetze, DIN-Vorschriften und Richtlinien konnen im
Bauamt des Amtes Neukloster-Warin, HauptstraBBe 27, 23992 Neukloster, wahrend
der Offnungszeiten eingesehen werden.

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes wird empfohlen, das
auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den
jeweiligen Grundsticken in eine unterirdische Regenwasserzisterne einzuleiten und
z.B. zum Zwecke der Gartenbewasserung zu nutzen.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fir den
Einsatz von mindestens 5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Moglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten geprift werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Stadt Neukloster, den (. (. Haile Stadt ‘Neuklost - / ——
Der BlrgermeSt€Tner Birgetmeister

HauptstraBe 27

92 Neukloster
20 239
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Anlage
- Lageplan mit Baumbestand
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Baumkompensation B-Plan Nr 26 "Wohnbeb E IzstraBe ' KlosterstraBe™

28.11.2013
Rompens  [Rompens.  JRomperns
Baum- Baum- meh- Stammumiang Stamm- |geschinz! |Verh&itnis 1.1 |Verhilrus 1:2 [Verhalnis 1:3 |Ausglechs
Baum- an an stAmmig umiang ab St Stammum ammumiangibedart
_6? nummer | deutsch lat Jgesamt | u=tem 0.5 1.50m [>180-25m > 25 m

1 Grauwmde [Salix alba 0,44 0.44 nexn 0
2 |Gétterbaum |A lanthus 0,55 0.96 nen 1 1

altissima
3 Gatterbaum = - 0,85 0,85 nen 1 1
4 Gatterbaum | -~ - 2-stammig [1.06; 0,85 2.00 ja 1 2
5  |Gatterbaum | -* - 2-stammig 0.70: 0,82 1.52 ja 1 2
6 |Grauwede E;ﬁu aba  |3-stammig [1,08; 0,85. 0.65 268 ja 1 3
7 Robinie Robinia 3-stammig |0.55; 0,43; 0,90 1.88 ja 1 2

DS 2UCOAC a1y

B |Gotierbaum |Allanthus 0.65 0.65 en 1 1

altissima
9 Gotterbaum | -~ - 5 g [0.63: 0,35: 0.77: 0.80: 0.83] 3.38 ja 1 3
10 |Gotterbaum | -~ - E g [0.562: 0,60 0.78 18 a 1 H
3 4 2 17

LML | %_7 Baumerhalt
b [Baum- | Baumaren | Eaumarten
HiWhs nummer | deutsch lat Vorschiag zum Erhalt festsetzen
11:12 [Esche T?uumus
axcelsion
73,14 [Brke |'Hi(ul.1
| [pendula
"
Zeichenerklarung

D Wassergebundene Decke

.! . Vorhandene Bdume mit / ohne Ausglelchsbedarf

- Hochstauden mehrjdhrig
| [re———

== Geltungsberelch des Bebauungsplanes

STADT NEUKLOSTER
1. Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes Nr. 26
"Wohnbebauung EichholzstraBe / KlosterstraRe"

Grauweide Robinie Gotterbaum
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Landschaftsarchitekten

Gutshaus Kahlenberg

23992 Kahlenberg bei Wismar
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Gotterbaum '9-‘2
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