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1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadivertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 20.06.2011 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Wohnbebauung FeldstraBe/BlumenstraBe”
beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Stadtver-
tretung am 11.06.2012 fir die 6ffentliche Auslegung und fiir die Beteiligung der be-
troffenen Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange bestimmt.

Gleichzeitig werden die Bebauungspldne Nr. 29 ,Wohnbebauung BergstraBe“ sowie
Nr. 32 ,Wohnbebauung BergstraBe 2“ aufgestellt. Mit den Bebauungsplénen beab-
sichtigt die Stadt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO im Westen bzw. Nordwesten von
Neukloster zu schaffen.

Mit der Neuausweisung von Wohnbauflachen flr die Bebauung mit Einfamilienh&u-
sem im innerstédtischen Bereich reagiert die Stadt auf die anhaltende Nachfrage
nach Wohnbauland. Gleichzeitig werden mit der Planung ehemals bebaute bzw. be-
reits in Form von Kleingérien genutzte Flachen im Innenbereich wieder nutzbar ge-
macht und far eine Nachverdichtung herangezogen. Langfristig ist aufgrund der
Nachfrage nach Baugrundstiicken in Neukloster und der momentan unzureichenden
Verfligbarkeit die Umwidmung der gesamten Kleingartenanlage Nord zu Wohnbau-
flachen vorgesehen. Im gesamten Stadtbersich von Neukloster stehen mittelfristig
keine anderen nennenswerten Fladchen mehr fiir die Wohnbebauung zur Verfligung.
Auch aufgrund der attraktiven Lage Neuklosters am Neukloster See ist der Ausbau
der Wohnfunktion innerhalb des Stadtgebietes wilnschenswert.

Die vorliegende Planung schlieBt Kleingartenflachen nordwestlich der FeldstraBe ein,
die 2.T. bereits brach liegen. Bezliglich der Realisierung der Umnutzung der Klein-
gérten hat die Stadt Neukloster Gespréche mit dem Kleingartenverein gefthrt. Die
Kleingartner werden durch die Stadt entschédigt, kdnnen auf andere, leerstehende
Parzellen im Gartengebiet ausweichen oder geben ihre Géarten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 erfolgt entsprechend der MaBgaben
nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedemutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines innerstadti-
schen Bereichs und anderer MaBnahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fiir eine bauliche Entwicklung vorbe-
reitet, die bereits baulich genutzt wurden bzw. teilweise als innerériliche Brachfla-
chen zu bewerten sind. Da besondere Schutzglter von der Planung nicht betroffen
sind, werden die Voraussetzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13a
BauGB erfillt.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
stiddstlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich
der Stadt Neukloster und umfasst eine Flache von etwa 0,8 ha.

Der Geltungsbereich wird im Siidosten durch die FeldstraBe (KreisstraBe K 38), im
Stdwesten durch die Neubebauung ,Am Walnussbaum® (B-Plan Nr. 22), im
Nordwesten durch Kleingdrten sowie im Nordosten durch das Wohngebiet
BlumenstraBe begrenzt. Der Geltungsbereich bezieht sich auf Teile des Flurstiickes
20/35 der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster.

Die FeldstraBe, KreisstraBe K38, war mit dem Entwurf Bestandteil des
Bebauungsplanes. Aufgrund der Stellungnahme des StraBenbaulasttragers wurde
das Flurstiick der KreisstraBe K 38 aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

1.3 Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Neukloster verfiigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die offentliche Bekanntmachung am 18.02.1998 wirksam wurde. Seither wurden
mehrere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das
Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung zwischen FeldstraBe und BergstraBe sind
als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Dies entspricht der lang-
fristigen Entwicklungsabsicht der Stadt, die davon ausgeht, die Kleingartenanlage
dber mehrere Entwicklungsschritte in Wohnbauflachen umzuwandeln und so auch
die Licke zwischen den umgebenden Wohnbebauungen an der Feld- und Bergstra-
Be zu schlieBen. Der Bebauungsplan Nr. 28 wird geméaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.092.2004 (BGBI. | S. 2414) sinschlieBlich aller rechtsgiltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Ari. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. 3,
22.01.1991) einschlieBlich aller rechtsgiiliigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBL. M-V 8. 102) einschlieBlich aller
rechtsgiltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung galtigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richilinien.

Als Plangrundlagen dienten die topographische Karte im Mafstab 1:10.000, Lande-
samt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommem, der Lage- und Hohenplan,
Vermessungsb(ro Bauer, Wismar, Stand: Marz 2012 sowie eigene Erhebungen.
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Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg als Grundzentrum im landlichen Raum mit glinstiger Wirtschaftsbasis
eingestuft. Grundzentren erflllen in erster Linie Versorgungsfunktionen fur den Ver-
flechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt dariber hin-
aus im Tourismusentwicklungsraum sowie zu geringen Teilen im Vorbehalts- bzw.
Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, am Nordrand des Naturparks
Sternberger Seenland.

Die Umwidmung innerértlicher Aliflachen in Wohnbauflachen ist einer Neuauswei-
sung "auf der grinen Wiese" vorzuziehen und entspricht insgesamt den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Dies hat das Amt fir Raumordnung und Landes-
planung auch in seiner Stellungnahme bestatigt. Durch die Umnutzung der Flachen
der ehemaligen Kleingarten werden zunachst Standortreserven fiir die Siedlungs-
entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung tragt somit zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden bei und raumt gleichzeitig der Innenentwicklung Vorrang
vor der AuBenentwicklung ein (vgl. Punkt 4.1 (2) und (5) RREP WM).

2 Planungskonzept

2.1  Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt sidéstlich an die FeldstraBe, KreisstraBe K 38, an und
umfasst Flachen der Kleingartenanlage Nord. Die Kleingartenanlage befindet sich
zwischen den Wohngebieten an der Berg-, Feld- und BlumenstraBe und bildet in
Richtung Nordwesten den Abschluss des besiedelten Bereiches der Stadt
Neukloster.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 liegen ca. 15 Kleingarten. Die
Halfte dieser liegt bereits ungenutzt brach bzw. wurde berdumt. Innerhalb der noch
genutzten Kleingarten stehen Gartengebaude bzw. Gerateschuppen.

An Griunstrukturen sind Uberwiegend Obstbaume sowie Zier- und Nutzpflanzen
vorhanden.

- Y ) A e : & ;
vorhandene, unbefestigte Stellplatzflache an der Feld-  brachliegende Kleingartenflachen, Bereich der Bebau-
straBe fir Kleingértner ung im B-Plan Nr. 22

Im Nordwesten grenzen weitere Kleingarten der Kleingartenanlage Nord an das
Plangebiet. Stidwestlich befinden sich die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 22
realisierten Einfamilienhauser, wobei es sich Uberwiegend um Gebaude im
Bungalowstil mit flach geneigten Dachern handelt.
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Die umgebende Bebauung an der FeldsiraBe ist durch traufstindige
Einfamilienhduser mit Satteldach gepragt. Nordostlich des Plangebietes liegt das
Wohngebiet BlumenstraBe, das Anfang der 90er Jahre erschlossen wurde. Hier sind
Einfamilienhéuser, Doppelhduser und einige Mehrfamilienhduser entstanden.

Die Entfernung zum Stadizentrum hetrégt etwa 500 bis 600 m.

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

Mit der Planung entsteht Baurecht flr die Errichtung von 7 - 8 Einfamilienh&usem.
Des Weiteren wird durch Realisierung der Planung die Licke zwischen den Wohn-
bauflachen ,Am Walnussbaum® und an der ,BlumenstraB3e®, beide nordwestlich der
FeldstraBe gelegen, durch zwei neue Baureihen geschlossen. Die Wohnbebauung
entlang der FeldstraBe wird somit nachverdichtet. Fiir die verkehrliche ErschlieBung
dienen neue PlanstraBen, die mit der StraBe ,Am Walnussbaum® verbunden werden.
Damit bestehen auch die Voraussetzungen flir eine Anschlussbebauung in nordwest-
licher Richtung.

Das Wohngebiet wird entsprechend der angrenzend vorhandenen sowie der geplan-
ten Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fesigesetzt. Das
Baugebiet dient damit (iberwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbsargungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, werden ausgeschlossen. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und
Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den
vorgesehenen Nutzungen beurteilt.

Aufgrund der relativ lockeren Bebauung in der Umgebung und der Lage des Wohn-
gebietes am Ortsrand werden eine Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,25 und eine aus-
schlieBlich offene Bauweise festgesetzt. Als mégliche Bauformen sind Einzelhauser
und Doppelhduser zulassig. Als hochst zuldssige Geschosszahl wird ein Vollge-
schoss festgesetzi.

Die Firsthéhe wird auf maximal 8,50 m bei einer Dachneigung Gber 15° begrenzt, um
die neue Bebauung in das Ortsbild einzupassen. Die Firsthdhe ist hierbei gleich die
Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der duBere Schnittpunkt der
beiden Dachschenkel. Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante Rohfu3-
boden des Erdgeschosses und Oberkante Gelande. Fir die festgesetzten Héhen gilt
als Bezugspunkt die Oberkante der jeweiligen zur HaupterschlieBung dienenden,
fertiggesteliten Planstrale.

Um zu groBe Héhenunterschiede innerhalb der Bebauung zu vermeiden, sind Ge-
landeaufschittungen und -abgrabungen nur bis einem AusmafB von 0,5 m zuléssig.
Erdwalle sind nur bis zu einer Héhe von 1 m zulassig.

Die vorgeschlagenen Grundsilicksparzellen besitzen GréBen von etwa 700 bis 800
m2, z.T. auch etwas gréBer. Innerhalb eines Grundstiickes im Einmiindungsbereich
befindet sich eine Leitung des Zweckverbandes, die im Bestand durch Eintragung
eines Leitungsrechtes gesichert wird. Die Stadt mdchte eine aufgelockerte Bebauung
gewdhrleisten. Daher wurden MindestgrundstiicksgréBen von 450 m2 fiir Einzelh&u-
ser und 350 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaus ist jeweils eine Woh-
nung zuléssig. Die Festsetzung erfolgt aufgrund des Planungsziels einer wenig ver-
dichteten Bebauung. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung auch gestalteri-

5
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sche Ziele verfolgt. Bei einer Belegung eines Doppelhauses mit zwei Wohneinheiten
werden die Gebaudekorper voraussichtlich gréBer ausfallen. Es entsteht auBBerdem
ein héherer Bedarf an Stellplatzen, so dass ein hdherer Bedarf an Fléachen fiir Ne-
benanlagen entsteht. Die Stadt méchte auch aufgrund der Beachtung der Umweltbe-
lange eine héhere Verdichtung vermeiden.

Die Baufelder werden mit Hilfe von Baugrenzen festgelegt. Die Tiefe der Baufelder
liegt bei 18 m. Die Abstdnde der Baugrenzen zu den PlanstraBen hin betragen

4 bzw. 9 m.

Die Errichtung von Carports und Garagen ist im Bereich zwischen der Planstra3e A
und der straBenseitigen Hauptgebéudeflucht unzulassig, um den Vorgartenbereich
fiir eine Gringestaltung freizuhalten.

Auf die Festlegung der Dachformen wurde ebenso wie im benachbarten Bebauungs-
plangebiet verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht zu stark einzu-

schranken.

Im Stdwesten des Plangebietes ist innerhalb der privaten Flachen ein Bereich, mit
einer vorhandenen Leitung des Zweckverbandes von einer Bebauung freizuhalten.
Um eine Uberbauung auszuschlieen, ist eine Grinfliche mit Zweckbestimmung
Hausgarten festgesetzt. Die Grinflache ist den privaten Grundstiicken zugeordnet
und soll kiinftig als Hausgarten gestaltet werden.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer Grtlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zusam-
men mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung soll so sine at-
traktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistst werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die 6rilichen Verhéltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsméglichkeiten zu sehr sinzuschréanken.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zuléssig, wenn sie in die
Dach- und/oder Wandflachen des Gebaudes integriert sind oder Bestandteil sines
Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestinderte oder Uberkragende
Anlagen sind nicht zuldssig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild

des Wohngebietes einfligen.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist ebenfalls als ortsbildstérend
anzusehen und daher nicht zuldssig. Stellplatze von Millbehéltern sind mit einer
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu
versehen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer
zuléssig. Die max. zuldssige Hohe betrdgt an der StraBenseite 1,20 m.
Zypressengewachse sind nichteinheimische Pflanzen und daher fir die Gestaltung
von Hecken nicht zuléssig. Drahtz&une sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m und
nur in Verbindung mit Laubholzhacken zulassig.
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In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GroBe von 0,75 m? zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzuldssig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzuldssig. Mit diesen MaBnahmen sollen Grundprinzipien der
Gestaltung gewahrt werden und unpassende oder stérende Elemente der
Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Bezliglich der Material- oder Farbwahl fiir Ddcher und Fassaden erlasst die Stadt
keine engen Vorschriften, um ein moglichst breites Kundenspekirum anzusprechen
und auch moderne Bauformen zuzulassen. Demnach sind z.B. auch begriinte
Dacher moglich und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig, um
alternative Energietrager zu unterstiitzen.

AbschlieBend wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorséatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die drilichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

24 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der Feldstra3e, KreisstraBe K 38, aus
Uber die Planstra3e A, an welche sich die PlanstraBe B anschlieBt. Die PlanstraB3e A
soll dabei zukiinftig auch als ErschlieBung fir weitere spétere Bauabschnitie
fungieren. Die PlanstraBe B wird mit der ErschlieBung des Nachbarwohngebietes
Am Walnussbaum® verbunden.

Die gro3ziigig angelegte PlanstraBe A mindet rechtwinklig in die FeldstraBe und
besitzt ein geplantes Ausbauprofil von insgesamt 10,00 m. Dieses setzt sich aus
einem beidseitigen Bankett von 0,50 m, einem einseitigem FuBweg von 2,00 m,
einem einseitigem Park- und Griinstreifen von 2,00 m sowie einer Fahrbahn von 5,00
m Breite zusammen. Aus Sicht der Stadt ist die empfohlene und im Bebauungsplan
dargestelite Breite des FuBweges von 2,00 m zuziglich des Bankettbereiches von
0,50 m ausreichend bemessen.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird der verkehrstechnische Anschluss des
Gehweges an den vorhandenen Gehweg in der FeldstraBe bestimmt.

Die StraBenbreite der PlanstraBe B betrAgt - in Anpassung an die vorhandene
Strafle - insgesamt 7,00 m. Davon nimmt die Fahrbahn einen Anteil von 4,50 m ein,
der straBBenbegleitende (iberfahrbare FuBweg 1,50 m sowie die Bankettstreifen

jeweils 0,50 m.

Die dargestellten Ausbauprofile der PlanstraBen haben empfehlenden Charakier und
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiert. Die Ausfithrungsplanung
zur Herstellung der PlanstraBen wird zur Erteilung der Fachgenehmigung bei der
StraBenaufsichisbehdrde vorgelegt.
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In der Planung werden an der FeldstraBe, gemaB der derzeitigen Nutzung,
dffentliche Stellplatze vorgesehen, um Parkplatze fiir die Nutzer der
Kleingartenanlage und den Besucherverkehr vorzuhalten. Die Festsetzung der
Flache fir Stellplatze in der Planzeichnung erfolgt geméB tatséchlicher
Bestandsnutzung. Die Flache ist aus Sicht der Stadt ausreichend groB fir die
Kleingariner bemessen. Diese Stellpiatzfliche soll auch nach Aufgabe der
Kleingarten als Besuchersteliplatz erhalten werden.

Die kinftige Zufahrt zu den Stellpldtzen erfolgt lUber die PlanstraBe A, um den
Anforderungen an die Verkehrssicherheit Rechnung zu tragen. Derzeit werden die
Stellplatze direkt von der FeldstraBe befahren. Um kiinftige einen méglichen Konflikt
zwischen Zufahrt zum Wohngebiet und dem Stellplatzverkehr zu vermeiden, ist
kanftig die Regelung mit der Zufahrt von der PlanstraBe A beabsichtigt.

Die notwendigen privaten Stellpldtze sind auf den jeweiligen Grundstiicksflachen
unterzubringen.

Die PlanstraBen innerhalb des Wohngebietes sollen als geschwindigkeitsreduzierter
Bereich - Tempo 30-Zone - festgelegt werden.

Fir den Fall einer spéateren Forisetzung des Baugebietes sind
Erweiterungsméglichkeiten der ErschlieBung in nordwestliche Richtung gegeben.

Die Stadt hat sich aufgrund der Stellungnahmen zum Entwurf auch nochmals mit der
Gesamtausbaubreite im Zusammenhang mit der ErschlieBung weiterer
Bauabschnitie beschéftigt.

Derzeit liegen noch keine konkreten Planungen flr weitere Bauabschnitte vor. Die
langfristig mégliche Bebauung liegt bei etwa 65 neuen Wohngebéuden. Fir die kinf-
tige verkehrliche ErschlieBung aller Bauabschnitte sollen neben der hier betrachteten
PlanstraBe auch die GartenstraBe sowie eine StraBe im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 29 mit Anbindung an die BergstraBe dienen. Somit verteilt sich der kinftige
Verkehr auf mehrere StraBen. Damit ist von einer Verkehrsbelastung von unter
400 Kfz/h auszugehen, wonach gemaB RASt eine Klassifizierung als WohnstraBe
erfolgt. Eine Nutzung durch den OPNV ist nicht vorgesehen. Aus Sicht der Stadt
Neukloster wird die PlanstraBe A auch kiinftig als WohnstraBe charakterisiert.

Der vorgesehene Ausbau der Flache fiir Krafifahrzeuge in einer Breite von 5,00 m ist
unter Berlicksichtigung der Ausbildung eines geschwindigkeitsreduzierten Bereiches
als Tempo 30-Zone ausreichend dimensioniert. Der Begegnungsfall von Pkw und
Lkw wird berticksichtigt.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 28 betragt rund
0,8 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermaBen:

Flachennutzung B-Plan Nr. 28 FlachengroBe in m?

Allgemeines Wohngebiet 6.148

nach § 4 BauNVO :
Grinflache: Hausgarten, privat 232
StraBenverkehrsflache, 1.256
PlanstraBen A und B

Flache fiir Stellplatze 337

2. Plangebiet 7.973
3. Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung Gber die in der
FeldstraBe vorhandenen Anlagen. Die Tréger der Ver- und Entsorgung sind frihzei-
tig in die Ausfiihrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbringung der
Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewéhrleisten. Die Mindestabstande zu Leitungen
sind bei Bau- und AnpflanzungsmafBnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelf.

Eine ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt Gber die Herstellung neuer Anlagen mit
Anbindung an das vorhandene Netz. Anschlussméglichksiten besiehen im Bereich
der FeldstraBe sowie in der StraB3e ,Am Wallnussbaum®,

Parallel zur FeldstiraBe verlduft sine Trinkwasserleitung, die (ber ein Leitungsrecht
innerhalb der privaten Grundsticke gesichert und von einer Bebauung freigehalten
wird.,

Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

Die Léschwasserversorgung etfolgt zur Erstbrandbek@&mpfung Gber die Tankfahrzeu-
ge der Feuerwehr. Zur Dauerbrandbekampfung wird der Léschwasserbedarf von
48m%h flir einen Zsitraum von 2 Stunden Uber den standig wasserflthrenden Hop-
fenbach abgedeckt. Dazu ist die Briicke (ber den Hopfenbach in der gegenilbetlie-
genden Rudolf-Breitscheid-StraBe als Entnahmestelle hergestelt. Die Enifernung
zum Plangebiet betragt etwa 200 bis 300 m.
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Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone [IIA des
oberirdischen Einzugsgebietes der Wamow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit
verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrinkungen zum Trinkwasserschutz gemaf
der Richtlinie flir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

Schmuiz- und Regenwasserentsorgung

Schmutzwasserkanéle sind in der FeldstraBe sowie in der StraBe ,Am Walnuss-
baum*® vorhanden. Die neuen Leitungen werden an vorhandene Anlagen angebun-
den. Das Schmutzwasser wird in die Kldranlage Neukloster geleitet. Die Schmutz-
wasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Versorgungstréager ge-
regelt. Eine Erweiterung des Leitungssystems ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit dem Versorgungstréger abzustimmen.

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Niederschlagswasser wird auf den priva-
ten Grundsticksparzellen zur Versickerung gebracht und kann z.T. fiir Bewésse-
rungszwecke genutzt werden. Laut einem Bodengutachten von 1996 liegt das Plan-
gebiet in einem Bereich mit bindigen Béden. Dennoch soll eine Versickerung auf den
Grundstiicken erfolgen. Es bietet sich hierfir die Vorschaltung einer Regenwasser-
zisterne an, um das Regenwasser z.B. fiir die Gartenbswésserung zu nutzen. Die
Versickerung kann {ber Rigolen, Mulden oder Sickerschéchte erfolgen. Dazu sind
die Bodenverhaltnisse der jeweiligen Grundstiicksflichen im Rahmen der Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke zu prifen. Durch den jeweiligen privaten Grundstlicksbe-
sitzer ist der Nachweis zur schadlosen Entsorgung des anfallenden Niederschlags-
wassers zu erbringen.

Das anfallende Niederschlagswasser von den PlanstraBen soll gemaB Abstimmung
mit dem Wasser- und Bodenverband zentral in den Hopfenbach abgeleitet werden.
Die Nachweise der schadlosen Ableitung werden im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung erbracht.

Aus Griinden der Eingrifisminimierung wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchidssiger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belas-

sen sind.

Energieversorgung und Telskommunikation

Die Stromversorgung wird {iber Anschlusskabel der E.ON e.dis AG gewéhrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in der FeldstraBe verlegt sind. Vorhandene Leitungen und
Anlagen (Verteilerkdsten) sind zu beachten.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Anschlussméglichkeiten an das bestehende Leitungssystem in der Feldstraf3e sind
gegeben. Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei Bauarbei-
ten zu beachten und es sind frithzeitig Abstimmungen mit dem Versorgungstréger zu

fihren.
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Abfallenisorgung/ Alilasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Im Plangebiet ist die ordnungs-
gemafBe Abfallentsorgung Uber PlanstraBen A und B mit der Anbindung an die ,Feld-
straBe” sowie die StraBe ,Am Walnussbaum® sichergestellt. Die Abfallbehalter sind
durch den jeweiligen Grundstilickseigentiimer an den &ffentlichen StraBen bereitzu-
stellen.

Die Stellplatze fir Abfallbehélter sind entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung mdglich ist und Ungezieferentwickiung
nicht beglnstigt wird.

Nach gegenwértigem Kenntinisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Trotzdem ist ein Vorkom-
men nicht auszuschlieBen. Werden bei Bauvorbereitung oder bei Bauarbeiten Anzei-
chen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatlrlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Fliissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Nordwestmecklenburg
unverziglich zu infermieren. Werden schéadliche Bodenverfarbungen oder Altlasten
festgestellt, ist das weitere Verfahren mit der unten Bodenschutzbehdrde abzustim-
men. Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschafts-
gesetz zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflich-
tet.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schéadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnédtige Vermischung oder Veranderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden

werden.

Alle MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass eine gemeinwohi-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist sowie von den Baustel-
len eine sach- und umweltgerechte Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestim-
mungen erfolgen kann.

Hinweise

Eventuell vorhandene Drainleitungen und sonstige Vorflutleitungen sind im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bzw. im Rahmen der ErschlieBung zu beachten.
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4., Bodenordnende MaBnahmen

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 28 sind bodenordnende Maf-
nahmen erforderlich. Fiir die Realisierung der Planung sind der Riickbau der Kleingar-
tenanlage und die Neuaufteilung der Flurstiicke entsprechend der Neubebauung not-
wendig.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Das Grundstlck des Plangebietes befindet sich vollstédndig im Eigentum der Stadt
Neukloster. Die Stadt finanziert den Riickbau der Garienanlage, die Entschadigung
der Kleingariner sowie die Beplanung und ErschlieBung des Gebietes. Die Kosten
der Realisierung der Planung werden durch die Grundsticksverkaufe refinanziert.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 einschlieBlich des Umweltberichtes muss
innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach 13a BauGB nichit durchgefihrt
werden. Da bei der vorliegenden Planung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
28 ,Wohnbebauung FeldstraBe/BlumenstraBe” die bebaute Grundflache von 20.000
m?2 deutlich unterschritten wird, entféllt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne
der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich demnach als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zuléssig. Jedoch sind
Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu bewerten. Diese
missen im Anschluss gegeneihander und untersinander gerecht abgewogen
werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer Form.

Beriicksichtigung der Umweltbelange
Mit Hilfe der vorliegenden Planungen werden die Voraussetzungen fiir eine

Einfamilienhausbebauung geregelt. Somit wird auf einem etwa 0,8 ha groBen Areal
Baurecht fiir eine Wohnbebauung vorbereitet.
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6.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen: Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan {(GLRP) fir
die Region Westmecklenburg wird dem Landschaftsraum
des Untersuchungsgebietes eine hohe Schutzwlirdigkeit
zugewiesen.

Schutzgebiete: Durch die Planaufstellung werden keine Schutzgebiete
betroffen.
Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. [2a1 ,Wald-
und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster - Warin -
Blankenberg® des Landkreises Nordwestmecklenburg
grenzt mit seiner nordwestlichsten Ausdehnung an die
FeldstraBe der Stadt Neukloster.

An den Geltungsbereich angrenzend befindet sich flachengleich mit dem genannten
LSG der Naturpark ,Stemberger Seenland“. Als bedeutsamstes Gebiet des
Landschaftsraumes ist das Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 277 ,Trollblumenwiese
Neu-kloster® westlich des Plangebietes in ca. 700 m Entfemung zu nennen. Das
FFH-Gebiet Nr. DE 2136-302 ,Klaas- und Tepnitzbachtal sowie Uferzone
Neuklostersee® befindet sich ca. 1.500 m in sddostlicher Richtung vom
Geltungsbereich entfernt.

Westlich des Neuklostersees liegt in ca. 4.500 m Enifernung zum Geltungsbereich
das Européische Vogelschutzgebiet DE 2036-401 ,Kariner Land®.

Das LSG, das NSG, der Naturpark sowie das FFH- und das Européaische
Vogelschutzgebiet sind von den vorliegenden Planungen nicht betroffen.

Geschiitzte Biotope: Im Geltungsbereich der vorliegenden Planneuaufstellung
sind keine geméaB § 20 NatSchAG M-V geschiitzten Bio-

tope vorhanden.

6.3 Artenschutzrechtliche Stellungnahme /
Erfassung besonders geschiitzter Arten

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nuizungskartierung und der somit
erfassten Biotoptypen sowie deren Ausstattung und Artenzusammensetzung gibt es
keine Hinweise auf das Vorkommen bzw. eine mdégliche Betroffenheit wvon
geschiitzten Arten oder européischen Vogelarten geméai § 44 Abs. 1 BNatSchG bei
der Umsetzung der vorliegenden Planung. Grundlegend kann somit ausgeschlossen
werden, dass durch die Planungsvorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen

berthrt sind.

Bewertung
Im untersuchten Plangebiet konnten trotz mehrfacher Begehungen und der Biotop-

typenkartierungsarbeiten keine Individuen rechtlich geschiitzier Arten nachgewiesen
werden, so dass die Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung
verstol3en bzw. zwingende Vollzugshindemisse der Planumsetzung entgegenstehen.
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6.4 Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der Fallkonstellationen (Punkt 7.1 bis 7.7) der ,Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz geméan § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfilhrung
von Eingriffen des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern wurden nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet:

» Gebaudeabbruch

Auf den Arealen der sich aktuell noch in Nutzung befindlichen Kleingéarten missen
bei einer Bebauungsplanausflihrung kleinere Gebdude (Schuppen, Abstellbauten
etc.) entfemt werden. Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestsht bei einem Rickbau
der einzelnen Bauwerke nicht der Grund zur Annahme auf eventuell vorliegende
VerstdBe. Aufgrund der geringen GroRe, der jeweiligen Ausbildung bzw. Ausstattung
wurden weder Reproduktionsstatten von Vogeln noch Lebensrdume oder
Einzelindividuen anderer geschitzter Tierartengruppen nachgewiesen.

> Beseitigung von Ba4umen

Bei Planumsetzung entfallen innerhalb des Geltungsberesiches einige Obstbaume. Es
handelt sich hierbei um verschiedene Arten wie Apfel-, Kirsch- und Pflaumenb&ume,
die jahrlich den Gblichen gérnnerischen SchnittmaBnahmen unterzogen wurden. In
den angrenzenden Kleingarten sowie auf den benachbarten Arealen gibt es eine
Vielzahl weiterer Obstbdume, womit die Beseitigung der anthropogen stark
beeinflussten Obstbaume leicht abgewogen werden kann. Mit dem Wegfall der
ebenfalls vereinzelt vorkommenden, alteren, nicht einheimischen Koniferen kénnen
VerstoBe geméf § 44 BNatSchG ebenso ausgeschlossen werden.

» Beseitigung von Hecken und Buschwerk

Bei den zu entfernenden Hecken handelt es sich ausschlieBlich um standortfremde,
nicht heimische und gérnnerisch stark Uberformte Ligusierhecken der jewsiligen
Garteneinfriedungen. Entfallendes Buschwerk setzt sich ebenfalls ausschlieSlich aus
standorifremden Ziergehdlzen zusammen. Reproduktionsstéaiten von Végeln konnten
zum Zeitpunkt der Begehungen nicht nachgewiesen werden.

> Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéssern

- entfallt -

» Umnutzung von Flachen
Mit Umnutzung der Flachen durch die Uberbauung von Lebensriumen wurden die
Auswirkungen auf Tierarten ohne relevantes Fluchtverhalten (z.B. Zauneidechse)
untersucht. Aufgrund der Biotoptypenausstattung und Artenzusammensetzung

kbnnen VerstdBe (insbesondere Toétungsverbot) gemdB des § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

» Larm

ausschlieBlich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen)
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» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entfalit -

In der artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschiitzien Arten
untersucht, die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vor-
habenspezifischen Wirkfaktoren betroffen sein kénnten.

Im Rahmen der Relevanzprufung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsétzlich durchzufliihren ist, wurden daher zunéchst die Arien aus allen europa-
rechtlich geschiitzten Arten ,herausgefiltert” (Abschichtung), fiir die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer detaillierten
artenschutzrechtlichen Priifung nicht mehr unterzogen werden mussten.

In einem nachsten Schritt wurden durch Auswertung der streng geschiitzten Arten
sowie der Vogelarten die Arten ausgeschieden, die in den vom Vorhaben beriihrten
Topographischen Karten (LINFOS-Daten) nicht vorkommen. Die Angaben wurden
hinsichtlich ihrer Plausibilitdt fiir den konkreten Projektraum (Untersuchungsgebiet)
eingeschéatzt. Da keine aktuelle Bestandskartierung vorlag, wurden die Angaben aus
weiteren Datengrundlagen und sigenen Erhebungen hinsichtlich ihrer Plausibilitat
(berprift.

Im weiteren Ablauf wurden dann die Arten ausgeschieden, die im Wirkraum des Vor-
habens nicht vorkommen kdnnen. Sc wurden z.B. die Arten herausgefiltert, deren
Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z.B. Wald,
Ostsee). In einem weiteren dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps)
weitere Arten ermittelt und ausgeschlossen werden, deren Wirkungsempfindlichkeit
vorhabensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Gefahrdun-
gen mit hinreichender Sicherheit ausschlieBen lassen.

Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arien-
spektrums auf die Arten erméglicht, die tatsichlich betroffen sein kdnnten.

Nur fir die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgte dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zunédchst die Emittlung der Verbotstatbesténde
gemaB § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNaitSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prifung nur fir die Arten durchgefiihrt,
die fir das Untersuchungsgebiet relevant sind.

Geschiitzte Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind
Die erléuterten Verbote treffen bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen auf
folgende in Mecklenburg-Vorpommern vorkommende Arten zu:

-alle wildlebenden Vogelarten,

-Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Bei einer Relevanzpriifung fur die europdischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gréBimégliche Riickschliisse
Uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Diese Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausgewahlt. Als Zei-
ger- bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im
Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie Erwahnung finden. Aufgrund ihrer
héheren &kologischen Anspriiche gegeniiber weniger sensiblen Arten sind diese Ar-
ten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezlglich seiner
Vorbelastungen einzuschétzen.
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Im Zusammenhang mit den faunistischen Bestandserfassungen und auf Grundlage
der Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine Auswahl der planungsrelevanten
Arten und Artengruppen.

Danach erfolgten faunistischen Bestandserfassungen folgender Arten/Artengruppen:
- Amphibien,
- Reptilien: Zauneidechse,
- Brutvogel: alle Arten.
Von einem optimalen Entwicklungszustand der jeweiligen Populationen ausgehend
und ,worst case — Bedingungen® annehmend, werden anschlieBend ins Einzelne ge-
hende VermeidungsmaBnahmen zu den Verbotstatbestdnden fir die jeweiligen Ar-

tengruppen dargestellt.

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende MaBnahmen werden durchgefiihrt, um anzunehmende Gefiahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindem. Die Emmittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Berlck-

sichtigung dieser MaBnahmen:

= Planung der Baufldchen zur Minimierung des Eingriffs erfolgt nicht in beste-
hende Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen),

= Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste MaR zu beschranken.

» Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingie Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

» Eventuelle Geholzbeseitigungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten von Végein
und somit innerhalb des Zeitraumes vom 01.10. bis 28.02, gemaB § 39 Abs. 5
Nr. 2 BNatSch@G, durchzufiihren.

» Bei einer eventuell angedachten Einfriedung ist darauf zu achten, dass ein
Bodenabstand von ca. 10-15 cm eingehalten wird. Der Durchlass fiir Klein-
sauger ermoglicht den Austausch innerhalb und auB3erhalb der Umzaunung

lebender Kleintierpopulationen.

» Die Bauarbeiten sind vor dem Zeitraum vom 01. Méarz bis 30. September zu
beginnen. Das Stérungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansied-
lung von Brutv8geln unterbunden und das Totungsverbot geméB § 44 Abs. 1
BNatSchG eingehalten werden kann. Anderenfalls ist ein Baubeginn erst ab
dem 15. Juli zulassig.
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Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen

Brut- und Rastvégel

Das festgestellie Arteninventar weist keine Wertarten auf. Bei dem vorhandenen Ar-
tenspektrum handelt es sich um die typischen Arten des Siedlungsbereiches.

Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung von Geholzen auBerhalb der Brutperiode der Végel

erfolgt.

Bewertung
Im Rahmen des Vorhabens kommt zu einem geringen Teilverlust von Bruthabitaten

und Lebensrdumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich ausnahmslos um
nicht gefahrdete (ubiquitdre) Arten. Fir diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei ei-
ner Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang
erfilit. Die im Plangebiet festgestellten bzw. potentiell vorkommenden oder briiten-
den Arten sind beziiglich ihrer Brutstandorte sehr anpassungsféhig und belegen nicht
jahrlich wiederkehrend dieselben Brutplétze.

Séugetiere / Fledermause

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Arengruppe der Saugetiere auszulben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde der Artengruppe Séugetiere eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Reptilien

Durch die Vorhaben der vorliegenden Planung kommt es im Zuge der Realisierung
nicht zum Verlust von maBgeblichen Habitatbestandteilen der Artengruppe der Repti-
lien. Es ist zu verhindemn, dass (ber einen l&ngeren Zeitraum hohlraumreiche Abla-
gerungen entstehen, die von Reptilien als Quartiere aufgesucht werden kénnten.
Damit kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-
len, dass die eventuelle Rodung einzelner Gehodlzen sowie die weiteren Hoch- und
Tiefbauarbeiten auBerhalb der Akiivitdtszeiten der Reptilien erfolgt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass artenschutzrechtliche Belange in Bezug auf das To-
tungsverbotes (§ 44 BNatSchG) nicht zu erwarten sind.

Amphibien

Flr artenschutzrechtlich relevante Amphibienarten kommt es im Zuge der Realisie-
rung des Vorhabens nicht zum Verlust von Laichgewéssem oder sonstigen maf3geb-
lichen Habitatbestandteilen. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der Landiebens-
raum bzw. eventuelle Migrationskorridore irotz geringer Funktionsverluste erhalten.
Auch hier ist zu beachten, dass nicht l&nger hohlraumreiche Ablagerungen verblei-
ben, die als Quartiere aufgesucht werden und in denen die Tiere vernichtet werden.
Auf diese Weise ist zu erwarten, dass keine artenschutzrechtlichen Verbote libertre-

ten werden.
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Bei Raumung der Bauftachen, siner Ausflihrung der Hoch- und Tiefbauarbeiten au-
Berhalb des Aktivitatszeitraumes bzw. zur Zeit der Amphibienwanderungen kbénnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde ausgeschlossen werden.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde wahrend der Migrationszeiten zu ent-
gehen, sind MaBnahmen zu empfehlen, die das Aufstellen von Wanderungslenkein-
richtungen ftir Amphibien beinhalten. So kann gewahrleistet werden, dass bei paraliel
zur der Migartionsbewegung der Amphibien stattfindenden Bauphase keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestinde erflillt werden. Hierfiir sind jedoch die Bean-
tragung einer Ausnahme bei der zustidndigen Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Nordwestmecklenburg sowie eine baubiologische Begleitung der Bau-
mafBnahmen notwendig.

Fische

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden.

Schmetterlinge

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Schmetterlinge auszuiiben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbesténde der Artengruppe Schmetterlinge eindeutig ausgeschlossen
werden.

Kéfer

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Kafer auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kénnen Beeintrichtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Kéfer eindeutig ausgeschlossen werden.

Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Libellen auszutben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintrdchtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbesténde der Artengruppe Libellen eindeutig ausgeschlossen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Arengruppe der Weichtiere auszullben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kénnen Beeintréchtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande der Artengruppe Weichtiere sindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Pflanzen
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Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszutiben. Durch fehlende
Habitatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestéinde der Ariengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Bewertung - Artenschutz

Far Potentialabschatzungen zum Artenschutz konnten bei den regionalzusténdigen
Fachbehdrden keine Grundlagen gewonnen werden, da fir das Untersuchungsge-
biet keine Daten vorlagen. Bei der Unteren Naturschutzbshbrde (UNB) des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg sind keine Kartierungen zum vorliegenden Untersu-
chungsgebiet vorhanden. Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungskartie-
rung und den wahrend mehrerer Begehungen erfassten Biotoptypen sowie deren
Ausstatiung und Artenzusammensetzung gibt es Hinweise auf ein potentielles Vor-
kommen bzw. eine mégliche Betroffenheit von Amphibien, Reptilien und Verreter der
ubiquitdre Vogelarten. Da zu keinem Verlust von Lebensrdumen der genannten Ar-
tengruppen kommt, kann somit ausgeschlossen werden, dass durch die Planungs-
vorhaben artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt sind. Zuséizlich werden
durch die vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen die zu erwartenden Eingriffe in
Bezug auf artenschutzrechtliche Belange gemindert bis vollsténdig vermieden.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrte Projektplanung
gewihrleistet, dass die aufiretenden naturschutzfachlichen Konflikte durch
geeignete MaBnahmen gelést werden kénnen.

6.5 Erfassung des Baumbestandes

Im Zusammenhang mit der Biotop- und Nutzungskartierung wurde der Baumbestand
des Untersuchungsraumes ebenfalls untersucht. Der akiuelle Baumbestand im
Untersuchungsgebiet zeichnet sich zum einen durch standorifremde Ziergehdlze
sowie einige Obstbaume mit geringen Stammumfangen aus.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommt es zu keinen Verlusten von Baumen, die
durch den § 18 des Naturschutzausfihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) gesetzlich
geschitzt sind, Es kann ebenso ausgeschlossen werden, dass gesetzlich geschiitzte
Baume durch die vorliegenden Planungen beeintrachtigt werden.

Bewertung
Mit den Planungen des Bebauungsplanes Nr. 28 der Stadi Neukloster sind im

Geltungsbereich der Wohnbebauungsplanung keine Baume sinnvoll zu erhalten. Es
handeit sich hierbei hauptsichlich um kuliivierte Obstbume, welche standigen
gartnerischen SchnittmafBnahmen unterzogen wurden.

6.6 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen wurden vor Ort im Rahmen einer Bestands-
erfassung aufgenommen. Basis fiir die Zuordnung einzelner Biotoptypen war das
vom LUNG herausgegebene Heft 2, der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fiir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpom-
mern®.
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Aufgenommene Biotop- und Nutzungstypen die innerhalb oder in unmittelbarer Néhe
des Plangebietes geméan der Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” kartiert
wurden, sind in der Tabelle 1 zusammengefasst.
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Ubersicht / Bestandsplan: Biotop- und Nutzungstypen

PKA
PHY

PHY

PKU

BEL
-
SR S———
s it e L M . RHP
AR~ T —3
Abk. Biotoptyp Betroffenheit
BBA Alterer Einzelbaum z.T. Gberplant
BBJ Jlngerer Einzelbaum z.T. Uberplant
RHP  Ruderale Pionierflur z.T. Uberplant
RTT  Ruderale Trittflur z.T. Uberplant
PHY Siedlungsgebisch aus nichtheimischen Gehdlzarten Uberplant
PHW Siedlungshecke aus nichtheimischen Geholzarten Uberplant
PKA  Strukturarme Kleingartenanlage z.T. Uberplant
PKU Aufgelassene Kleingartenanlage Uberplant
OEL Lockeres Einzelhausgebiet auBerhalb
OVL StraB3e auBerhalb
PEU Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise Spontanvegetation Uberplant

Tabelle 1 : Biotop- und Nutzungstypen, gem. Anlage 9/Hinweise zur Eingriffsregelung, LUNG 1999
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6.7 Planwirkungen

Die derzeitige Charakteristik des
Plangebietes lasst sich durch eine
siedlungstypische Situation aus
aufgelassenen Kleingarten, aus noch in
Nutzung befindlichen Kleingarten mit
integrierter Kleintierhaltung sowie aus [
einer nicht versiegelten Freifliche mit ™ =
Spontanvegetation am ehesten
beschreiben. Die Freiflache wird von |
den Anwohnern des
gegenuberliegenden Wohngebietes
sowie den Kleingartennutzern als
Parkflaiche genutzt. Mit Hilfe der vorliegenden Planung lassen sich fir die
grinordnerischen Verhaltnisse des Geltungsbereiches ausschlieBlich positive
Wirkungen ableiten. Grundlegend erhalt der Bereich im Zuge der vorliegenden
Planung somit eine stadtebauliche Aufwertung.

Héhere Gehdlzstrukturen sind von den
Planungen nicht betroffen. Aufgrund der
Kleinflachigkeit der vorliegenden Planung
bzw. der bestehenden,
= nutzungsbedingten  Beeintrachtigungen
28 sind die zu erwartenden Eingriffe in das
Landschaftsbild, den Wasserhaushalt
sowie das Klima als sehr gering zu

betrachten und kénnen
zusammenfassend vernachlassigt
werden.

Bei Nichtausfiihrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Im Bereich der
aufgelassenen Garten wirden sich Geholzstrukturen aus teilweise nicht heimischen
Arten ausbilden und etablieren.

Weitere Flachen der aufgezeigten Biotoptypen gehen bei einer Ausflihrung der
vorliegenden Planungen zum Bebauungsplan Nr. 28 ,Wohnbebauung FeldstraB3e /
BlumenstraBe” nicht verloren. Zusammenfassend koénnen die zu erwartenden
Eingriffe in die genannten Biotoptypen als eher geringwertig abgewogen werden.

Innerhalb der Planungsarbeiten wurde versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich
einer flachensparenden Entwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu
werden. Dariber hinaus wurden die Umweltbelange durch die Festsetzungen zur
Neuanpflanzungen von heimischen Gehdlzen berticksichtigt.
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6.8 Griinordnerische Festsetzungen

Da keinerlei erhaltenswerte Grinstrukturen innerhalb der Grenzen des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 28 ~wWohnbsbauung
FeldstraBe/BlumenstraBe“ vorhanden sind, war es nicht mdéglich, diese in die
Planungen aufzunehmen und zum dauerhaften Erhalt festzusetzen.

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wird als sinnvolle MaBnahme zur
Aufwertung der dkologischen Gegebenheiten des Untersuchungsraumes festgesetzt,
dass je Wohnbaugrundstiick mindestens zwei heimische Laubbidume der Qualitt
StU 16-18 cm als Hochstamm oder zwsi heimische Obstbdume der Qualitat
Hochstamm, StU 12-14 em zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Unter Hinzunahme dieser MaBnahme soll neben der Eingriffsminimierung auch das
Orntsbild positiv beeinflusst und gemsinhin aufgewertet werden. Der Verlust an
Schutzgiitern und an ausfalienden Biotoptypen kann somit gleichzeitig kompensiert
werden.

7. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleifplanungen im Hinblick auf den Immissionsschuiz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Die Stadt Neukloster hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen eingehend auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem
Ergebnis, dass nur der StraBenverkehr der FeldstraBe, KreisstraBe K 38, als
mégliche Larmquelle auf das Plangebiet einwirkt.

Da es sich um einen zu groBen Teilen bereits bebauten Bereich vergleichbar einem
Bereich nach § 34 BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den
StraBenverkehr von der vorhandenen Situation auszugehen.

Auf der FeldstraBe werden durch die Planung nur geringfligige zuséatzliche Verkehre
verursacht, so dass hier von keiner Uberschreitung der Larmpegelbereiche
auszugehen ist. Aus Sicht der unteren Immissionsschutzbehérde des Landkreises
wurden im Planverfahren keine weiteren Hinweise oder Anregungen gegeben. Es
liegen keine Anhaltspunkie fir eine Uberschreitung der Orientierungswerte zum
Immissionsschutz vor.

Im Plangebiet und seiner immissionsschutzrechilichen Umgebung sind keine
Anlagen und Betriebe vorhanden, die nach BImSchG durch das. Staatliche Amt flir
Landwirtschaft und Umwelt (StALU) Westmecklenburg genshmigt bzw. die dem
StALU angezeigt wurden.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrchtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —nachte, z.B. zur Emtezeit auf den
angrenzenden Ackerflichen, sowie gelegentliche Geruchsbeléstigungen durch das
Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.
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8. Sonstiges

Im Rahmen der zu erteilenden Baugenehmigung ist durch die jewsiligen Grund-
stlicksbesitzer der Nachweis zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers
zu erbringen. Unter Beachtung des Klimaschuizes sollte das auf den Dachfléichen
anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweiligen Grundstii-
cken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingelsitet und z.B. zum Zwecke der
Gartenbewdsserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebduden bauliche MaBnahmen fiir den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen flir den
Einsatz von mind. 5 m2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bau-
und Kunstdenkmale sowie keine Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet
Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaB § 11 Abs. 2 DSchG unverziiglich der
zustiandigen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Vertreters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverdndertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Stadt Neukloster, den ”‘ MRZZUB

Planverfasser:

Stadt-lund Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft
Dipl-Ing.
Martin Hufmann
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Amtliche Bekanntmachung der Stadt Neukloster

Satzung fiber den Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt Neukloster
"Wohnbebauung FsldetraRe/Blumenstrale”

Die Stadivertrstung der Stadt Neukloster hat In Threr Sftzung am 11,03.2013 die Satzung Ober den
Bebauungsplan Nr. 28 Wohnbebauung Feldstraie/Blumensirafie®, bestehend aus dor Planzelchnung
{Tell A) und dem Text {Tell B) sowle die Satzung Gber die drilichen Bauvorschriften dazu beschlossar.
Die Begrindung zur Satzung wurde gebllligt.

Die Satzing tiber den Bebauungsplan Nr. 28 sowle dis Satzung {iber die drilichen Bauvorschriften
werden hiarmit geman § 10 Abs. 3 Baugesstzbuch (BauGB) und § 88 Landssbauordnung

{LBauQ M-V) bekarint gemacht. Die Satzung tritt mit Ablauf des Erschelnungstages gleser Bekannt-
machung in Kraft, Jedermann kann die Satzung und die dazugshtrige Begrindung ab dissem Tage
Im Rathaus Neuklosier, Bauamt, Hauptstrafle 27, 28892 Neukloster, wahrend der Offnungszelten
sinsehan und Auskunft iiber den Inhalt verlangen.

Unbeachtiich wardam
1. efneﬂpmfch § 214 Abs. 1 8atz 1 Nr, 1his 3 BauGB beachtiiche Varletzung der dort bezelchneten Verfahrens- und Formvor-
schrifton, :

2. ehemtaraerucmlcmhmgd&s§z14m.25auesbeamnevmazmgderVorschriﬁenuberdasVer‘rﬁmmdea
Bobauungsplanes und des Flachan-mizungsplenes,
3. nach§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachiliche Mangsl des Abwlgungsvorganges,

wenn alo nlcht Innerhalb von einem Jehr seit dieser Bekanntmechung schrifiich gegenther dar Stadt unter Dariegung des die
Verletzung bagrindenden Sachverhalts gsltend gemacht worden sind,

Auf dia Vorschriften das § 44 Abs. 3, Batz 1 und 2 sowle Abs. 4 BauGB Qber die fristgeméRa Galtendmachung etwalger Ent-
schadigungsanspitichs fir Eingriffe in elne bishar zul#issige Nutzung durch den Bebauungaplan und Gber des Erltachen von
Entsshadigungsanspriichen wird hingewdosen.

Etwalge Verstifie gegen Verfahrane- und Fomvorschiftan der Gemalndeordnung der Kommunalverfassung fir das Land
Mocklsnburg-Vorpommern (KY M-V ader von aufgrund der KV M- erlassenan Varlahrensvorschriftan belm Zustandekemmen
der Satzung Obar den Bebauungsplan Nr. 28 slnd nach § B Abs. § KV MY In dem dort bezelchnatan Umfang unbeachilich,
wenn sle nicht schriftlich unter Bezelchnung der verletzten Vorsohrift und der Tatsache, eus der sich die Varlslzung ergeben
soll, Innarhalb eines Jahres sslt dieser Bekanntmachung gegentiber der Stexit geltend gamasht wordsn sind.

Neukloster, den068.06.2013 Frank Meler, Btrgermeister

Ubersichisplan: .
Satzung Obsr Bebauungsplan Nr, 28 der Stadt Neukloster “Wohnbebauung FaldstraRe/Blurnenstrale™

Diese Bekanntmachung ist am 06.06.2013 in der Ostseezeitung, Lokatausgabe Wismar, verdffentlicht
worden.

Neukloster, den 07.06.2013




