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Satzung der Stadt Neukloster Ober den Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnbebauung Bergstraie 2°

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung
1.1  Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 17.09.2012 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Wohnbebauung Bergstraf3e 2" beschlossen.
Das Pianungsziel besteht darin, nordwestlich der Kleingartenflachen FeldstraBe/
Bergstraf3e einen weiteren Bauabschnitt fir eine Bebauung mit Einfamilienhausemn
planungsrechtlich vorzubereiten.

Langfristig ist aufgrund der Nachfrage nach Baugrundstlicken in Neukloster und der
momentan unzureichenden Verfligbarkeit die Umwidmung der gesamten Kieingar-
tenanlage Nord zu Wohngebieten vorgesehen. Im gesamten Stadtbereich von
Neukloster stehen mittelfristig keine anderen nennenswerten Flachen fir die Wohn-
bebauung mehr zur Verfligung. Die Vorbereitung der Bauflachen ist durch eine suk-
zessive Entwickiung innerhalb mehrerer Bauabschnitte vorgesehen. Auch aufgrund
der attraktiven Lage Neuklosters am Neukioster See ist der Ausbau der Wohnfunkti-
on innerhalb des Stadtgebietes winschenswert.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 6 und Nr. 22 hat die Stadt Neukloster fur
die ersten Bauabschnitte der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufla-
che der ehemaligen Lederfabrik und des Kleingartengebietes zwischen Bergstrafle
und Feldstra3e die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche Entwick-
lung geschaffen. Inzwischen sind die Neubauflachen bebaut bzw. verkauft worden
und es steht kaum noch Wohnbauland zur Verfugung. Die Nachfrage nach Wohn-
bauland in Neukloster halt allerdings kontinuierlich an. Daher wird die Wohngebiets-
entwickiung mit den Bebauungsplanen Nr. 28 und 29 seitens der Stadt in zwei weite-
ren Bauabschnitten im Bereich der Kleingartenflachen forigefihr.

Nun gibt es Interesse eines privaten ErschlieBungstragers, im Anschluss an den Be-
bauungsplan Nr. 29 an der Bergstraf3e in Richtung Nevern eine weitere Wohnbaufla-
che zur Bebauung mit Einfamilienhdusern zu erschlieBen. Die Stadt Neukioster be-
gruf3t diese private Initiative. Mit der weiteren Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes nach § 4 BauNVO fir die Bebauung mit Einfamilienhdusern reagiert die
Stadt auf die anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland.

Da sich das Plangebiet planungsrechtlich im AuBenbereich, auf3erhalb des Kleingar-
tengebietes befindet und eine vorhandene Wiese umfasst, ist ein anderes Planver-
fahren als bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 29 anzuwenden. Ein Verfah-
ren als Bebauungsplan der Innenentwickiung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB ohne Umweltbericht ist hier nicht méglich. Daher konnte die Flache
auch nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 einbezogen werden.
Flr den Bebauungsplan Nr. 32 wurde ein Umweltbericht aufgestelit und ein regula-
res, zweistufiges Verfahren durchgefiihrt.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im November 2012 sowie der
Offentlichkeitsbeteiligung im Marz/ April 2013 wurden keine Stellungnahmen von
Birgern abgegeben. Die friuhzeitige Behdrdenbeteiligung im November /Dezember
2012 und auch die Behodrdenbeteiligung im Marz/ April 2013 fuhrien zu keinen
wesentlichen Plananderungen. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung
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stimmt der Ausweisung der Wohnbauflache zu. Die Nachbargemeinden haben keine
Einwande. Die Umweltbilanzierung und der Artenschutzbericht wurden (berarbeitet
und die ErschlieBungsplanung konkretisiert. Daneben wurden einige Korrekturen und
Anregungen in die Planung eingearbeitet und die oérlichen Bauvorschriften auf
Anregung des Landkreises konkretisiert.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
sUdostlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen
Ortseingang von Neukloster aus Richtung Nevern, éstlich der BergstraBe und
schlief3t nordwestlich an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Wohnbebau-
ung BergstraBe® an. Es umfasst die Flurstucke 19/8, 19/9 (teilw.) und 16/2 (teilw.) der
Flur 6 in der Gemarkung Neukloster sowie eine Fldche von rund 0,85 ha.

1.3  Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Neukioster verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium flr Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die ¢ffentliche Bekanntmachung am 18.2.1998 wirksam wurde. Seither wurden meh-
rere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das Plan-
gebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet und die nahere Umgebung zwischen FeldstraBe und Bergstra3e sind
als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Dies entspricht der sehr
langfristigen Entwicklungsabsicht der Stadt, die davon ausgeht, die Kleingartenanla-
gen Uber mehrere Entwicklungsschritte in Wohnbauflichen umzuwidmen und so
auch die Licke zwischen den umgebenden Wohnbebauungen an der Feld- und
BergstraBe zu schlieBen. Der Bebauungsplan Nr. 32 wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen fr die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S, 132), zuletzt gedndert durch Art. 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 rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlielich aller
rechtsgliltigen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Piangrundlagen dienen der Lage- und Hoéhenplan, Vermessungsbiro Bauer,
Wismar von QOktober 2008; die topographische Karte im Mafstab 1:10000, Landes-
amt far innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommenmn; sowie eigene Erhebungen.
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Die Grundstiicke innerhalb der Gebiete WA 2 kdnnen samtlich Ober die neue Er-
schiieBungsstraf3e verkehrlich angebunden werden.

Das Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit Gberwiegend dem
Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nuizungen: Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen; werden ausgeschlossen.
Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit verbunde-
nen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beurteilt.

Fir die straBenbegleitende Bebauung in den Gebieten WA 1 an der Bergstral3e wer-
den hinsichtlich des MalBes der baulichen Nutzung die Festsetzungen des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 29 bernommen, um eine stadtebauliche Einheit hin-
sichtlich der Kubatur und Gestaltung der Gebaude zu erreichen.

Als hdchstzulassige Geschosszahl wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Die Traufhéhe
wird mit maximal 3,50 m bestimmt. Zusatzlich wird eine Dachneigung von 22° bis 35°
festgesetzt. Mit den Festsetzungen mdchte die Stadt Neukloster fur die kinftigen
Bauherrn Mdglichkeiten zur Errichtung von Einfamilienhdusem (Einzelhdusern) als
Bungalow schaffen. Eine Vielzahl unterschiedlicher Gebaudetypen soll entlang der
BergstraBe ausgeschlossen werden.

Im Bereich der Gebiete WA 2 kann sich die Stadt Neukloster auch ein Nebeneinan-
der verschiedener Gebaudetypen vorstellen. Neben klassischen® Einfamilienh&u-
sern mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach werden auch Gebé&ude in zeitgends-
sischer Architektur oder mit Staffelgeschossen mit Flachdachern oder flach geneig-
ten Dé&chern zugelassen. Flache Bungalows sowie zweigeschossige Geb&dude mit
ausgebautem Dach sollen jedoch ausgeschlossen werden, um die Héhenunterschie-
de zu begrenzen.

Es werden daher maximal zwei Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt. Dabei ist zu
beachten, dass die minimale Firsthdhe mit 6,50 m und die maximale Firsthohe mit
8,50 m lUber dem Bezugspunkt bestimmt werden. Darlber hinaus werden Festset-
zungen zur zuldssigen Dachneigung getroffen: bei eingeschossigen Gebéuden sind
Dachneigungen zwischen 30° und 45° sowie bei zweigeschossigen Gebauden sind
Dachneigungen zwischen 0° und 20° zuldssig. Durch die Festsetzung der Dachnei-
gungen sowie der minimalen und maximalen Firsthéhen werden zu gro3e Héhenun-
terschiede zwischen den Gebauden vermieden, und damit bei der Vielfalt zuldssiger
Gebaudetypen doch eine gewisse stadtebauliche Einheitlichkeit erzielt. Als mégliche
Bauformen sind Einzel- und/ oder Doppelhauser zuldssig.

Im gesamten Plangebiet gilt fir das Erdgeschoss eine maximale Sockelhdhe von
0,50 m. Die Sockelhohe ist der Abstand zwischen Oberkante RohfuBBboden des Erd-
geschosses und Oberkante Gelande. Die Traufhéhe ist gleich der Schnittpunkt der
AuBenkante der AuBenwande mit dem duferen Punkt des Daches, also der Dach-
auBenhaut. Die Firsthéhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskan-
te, also der duBBere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Gebauden mit Fiach-
dachern gilt als maximal zuldssige Héhe des Gebdudes die festgesetzte maximal
zulassige Firsthohe, Fir die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die mittlere
Hoéhe der vom Gebaude (iberdeckten, natlirlich anstehenden Gelandeoberflache. Die
vorhandenen Gelandehdhen durfen auf den privaten Baugrundsticken nur um max.
+/- 0,5 m verdandert werden. Erdwalle héher als 1,0 m sind unzulassig.
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Um eine unangemessene Verdichtung am Orsrand zu vermeiden, werden eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine ausschlieBlich offene Bauweise festge-
setzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist flir Garagen und Nebenanlagen
usw. geman § 19 Abs. 4 BauNVQ allgemein zulassig.

Die vorgeschlagenen Grundstlicksparzellen haben GroBen um 750 m?2 und sind in
der Planzeichnung als in Aussicht genommene Grundstlcksteilung dargestellt. Nur
flr ein Grundstick im Norden ist ein Grundstlick mit etwa 1.000 m2 vorgesehen. Zur
Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes wurden daher Mindestgrundstiicksgrd-
Ben von 600 m2 fiir Einzelhduser und von 450 m2 fiir Doppelh&user festgesetzt.

Je Einzelhaus oder je Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

Die Stadt mdchte mit diesen Festsetzungen eine aufgelockerte Bebauung am Orts-
eingang von Neukloster gewéahrleisten.

Die Gberbaubare Fléchen werden durch Baugrenzen festgelegt.

Der Abstand der festgesetzten Baugrenze zur dffentlichen Granflache an der Berg-
straBe wird entsprechend der Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 29
mit 5,50 m geregelt, um sin méglichst einheitliches StraBenbild zu erzielen.

Zu der PlanstraBe A wird mit den Baugrenzen ein Abstand von 5 m bzw. im Bereich
der Wendeanlage ein Abstand von 3,00 m eingehalten, um die Gestaltung eines
Vorgartens zu erméglichen. Innerhalb dieser Vorgéarten sind auf den straBenbeglei-
tenden Grundstiicken Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbaumen getroffen.
Die Baumanpflanzung und die Gestaltung der Vorgérten haben positive Wirkung auf
den StraBenraum und lockern das StraBenbild auf.

Die Tiefe der Baufelder liegt bei 15 m fiir die straBenbegleitenden Grundstiicke. Ziel
mit dieser Festsetzung ist es, das sich die kiinftige Bebauung eher zur StrafBe orien-
tiert, und somit auf den riickwartigen Grundsticksbereichen Freiflachen entstehen
kénnen.

Innerhalb der nérdlichen Grundstlicke werden die Baugrenzen umlaufend festge-
setzt. Hier ist aus stédtebaulicher Sicht die Errichtung der Gebdude innerhalb des
gesamten Grundstickes méglich.

Die Errichtung von Carports, Garagen, Nebengebduden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
und Stellplatzen fir Mlllbehélter ist nur auBerhalb des Vorgartenbereiches zuléssig.
Der Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen der PlanstraBe A bzw. der dffentli-
chen Grlnflache parallel zur Bergstraf3e und der straBenseitigen Hauptgebaudefront,
einschlieBlich deren seitlicher Verlangerung.

Innerhalb der Gbrigen Grundstiicksflachen besteht fiir die kiinftigen Bauherrn hinrei-
chend Spielraum zur Errichtung dieser Nebengebéude und Stellpldtze. Aus stadte-
baulichen Griinden wird der Vorgartenbereich fiir eine Griingestaltung freigehalten,
um das Ortsbild zu schiitzen.

Zur Einbindung des Plangebietes in das Oris- und Landschaftsbild werden Festset-
zungen zur Gestaltung von Grinflachen und zur Anpflanzung von Baumen und
Strduchern getroffen. Am nérdlichen bzw. nordwestlichen Plangebietsrand ist die
Herstellung einer Feldhecke vorgesehen. Am westlichen Plangebietsrand im Uber-
gang zur Sammelausgleichfliche der Stadt ist durch die Grundstlickseigentiimer ei-
ne Hecke aus Laubgehdlzen, die auch als geschnittene Hecke ausgebildet werden
kann, anzupflanzen. Zwischen den straBenbegleitenden und den nérdlichen Grund-
stlicken sollen auf einer Griinflache Obstgehdlze zur Auflockerung des Orisbildes
angepflanzt werden.
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2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebaude hat einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und
Landschaftsbild. Die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der értlichen Bauwsise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die érilichen Verhéltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsméglichkeiten zu sehr einzuschranken.

Bei der Gestaltung der Déacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen, die
auch das Landschaftsbild stéren kdnnten, vermieden werden.

FiGr Dacheindeckungen der Haupt- und Nebengebédude sind daher nur nicht-
glanzende rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfan-
nen sowie Dacheindeckungen mit Reet zulassig. Bei zweigeschossigen Gebauden
sind auch Dacher aus grauem, vorbewittertem Zinkblech zuldssig. Hauptgebéaudeda-
cher unter 5° Dachneigung sowie Ddcher von Garagen und Nebengebé&uden dirfen
auch mit grauen oder schwarzen Dachbahnen eingedeckt werden. Zulassig ist bei
Déachem von Hauptgebauden, Garagen und Nebengeb&uden auBBerdem die Ausbil-
dung als begrintes Dach oder die Ausbildung als Standort fur Photovoltaikaniagen
oder Anlagen der Solarthermie.

Sofern Dacher bis 10° als Standort fGr Anlagen der Photovoltaik oder Solarthermie
ausgebildet werden, diirfen diese auch mit Dachbahnen eingedeckt werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auBerdem zulassig, wenn sie in die
Dach- und/oder Wandflachen des Gebéaudes integriert sind oder Bestandteil eines
Wintergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte Anlagen sind nicht

zulassig.

Bezlglich der Material- oder Farbwabhl fir Fassaden will die Stadt keine engen Vor-
schriften erlassen, um ein mdglichst breites Kundenspektrum anzusprechen.

Durch den Landkreis Nordwestmecklenburg wurde darauf hingewiesen, dass geman
§ 6 Abs. 6 Nr. 1 LBauO M-V in Verbindung mit der Handlungsempfehlung und aktuel-
ler Rechtsprechung bei Dachiberstanden gréBer als 50 crn die Bemessung der Ab-
standsflachen ab Kante Dachiberstand vorzunehmen ist. Bei der moglichen Errich-
tung von Gebauden mit Reetddchem sind die erforderlichen Abstdnde gemaB § 32
LBauQ M-V zu beachten.

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehalter ist nicht zuldssig, da diese Anla-
gen als ortsbildstérend anzusehen sind.

Stellplatze von Milllbehdltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen. Einfriedungen zur Straf3ensei-
te (bei Eckgrundstiicken zu den StraBenseiten) sind nur als heimische Laubholzhe-
cke, Holzzaun oder Feldsteinmauer zuldssig. Die maximal zuldssige Hohe an der
StraBenseite betragt 1,20 m. Lebensbaum- und Scheinzypressengewachse (z.B.
Thuja) sind als straBenseitige Einfriedungen unzuléssig. Zypressengewéchse sind
nichteinheimische Pflanzen, ékologisch minderwertig und fiir die Gestaltung von He-
ckenstrukturen nicht erwiinscht.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu einer GréBe von 0,75 mz2
zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben, wechselndem oder sich bewegendem
Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen
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MaBnahmen sollen Grundprinzipien der Gestaltung gewahrt werden und unpassende
oder stérende Elemente der Freiraumgestaltung unterbunden werden.

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

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Das Plangebiet im Nordwesten von Neukloster erstreckt sich auf Fladchen norddstlich
der BergstraBe, die weiter in Richtung Nevem flihrt. Die neue ErschlieBungsstraBe
innerhalb des Plangebietes bindet an die Bergstra3e an.

Die Festsetzung der Verkehrsflache der neuen ErschlieBungssiraBe erfolgt als
Verkehrsberuhigter Bereich. Der Ausbau wird als Mischverkehrsflaiche mit einer
5,0m breiten Flachen flur FuBganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge sowie
beidseitigen Bankettbereichen von 0,50 m empfohlen. Mit der Ausbaubreite von
5,0 m wird der Begegnungsfall PKW/LKW nach RASt 06 beachtet.

Um die geordnete Ein- und Ausfahrt auch fir Millfahrzeuge zu gewéhrleisten, wird
am Ende der ErschlieBungsstraBe eine Wendeanlage mit einem Durchmesser von
22 m berlicksichtigt.

Die kiinftigen Grundstiicke innerhalb des Plangebietes kénnen von der neuen Er-
schlieBungsstraBe verkehrlich erschlossen werden. Flir die Grundstlicke des Gebie-
tes WA 1 besteht auBerdem die Méglichkeit der verkehrlichen Anbindung von der
BergstraBe Uber die Grinflache. Die Herstellung der Zufahrten ist nur in einem aus-
reichenden Abstand zur PlanstraBe A zuldssig, um so die Belange an eine geordnete
verkehrliche ErschlieBung zu sichem. In der Planzeichnung sind daher bis zu einem
Abstand von jeweils 15 m zur PlanstraBe A Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt. Es ist zu beachten, dass innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgriin die Herstellung der Grundstiickszu-
fahrten nur auBerhalb der festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zulassig ist.

Die BergstraBe wurde 2012 neu ausgebaut. Das Ausbauende hinsichtlich der
Flachenbefestigungen von Gehweg und Fahrbahn liegt sidlich des Plangebietes.
Dieser Ausbau ist durch die Stadt auch fiir den Bereich des Plangebietes
beabsichtigt. Dabei ist ein Bereich von 2,50m als StraBenbegleitgriin mit
anschlieBendem 1,75 m breitem Gehweg zu beachten. Der Gehweg soll bis zum
vorhandenen FuBweg nérdlich des Plangebietes fortgesetzt werden. Wéhrend im
bereits ausgebauten Teil der BergstraBe ein beidseitiger Gehweg hergestelit wurde,
ist flir den Bereich des Plangebietes nur ein einseitiger Gehweg vorgesehen.

Die notwendigen privaten Stellpldtze sind ebenso wie Besucherstellpldtze auf den
jeweiligen Grundstlcksflachen unterzubringen. Die Grundstiicke sind gro3 genug um
die erforderlichen Stellplatze herzustellen.
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2.5 Flachenbilanz

Die Gesamiflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 32
betragt rund 0,85 ha. Die Fiéche unterteilt sich folgendermafen:

Flachennutzung Flachengréfe in m2
Allgemeines Wohngebiet 6.266
nach § 4 BauNVvO '
Griinflachen 854
StrafBenbegleitgriin, offentlich 131
Heckenanpflanzung, privat 440
Obstwiese, privat 283
Verkehrsflache 1.417
StrafBBenverkehrsfldche - Bergstral3e 620
PlanstralBe A 797
Summe Plangebiet 8.537

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt im Anschluss an die vor-
handenen Anlagen in der BergstraBe. Im Zusammenhang mit dem Ausbau 2012
wurden auch die Ver- und Entsorgungsleitungen in der Bergstrafe neu verlegt. Der
Ausbau der FuBwege sowie der Fahrbahn enden siidlich des Plangebietes. Ver- und
Entsorgungsleitungen wurden jedoch z.T. auch im éffentlichen Bereich der Bergstra-
Be innerhalb des Plangebietes neu verlegt.

Die erforderlichen Leitungserweiterungen mit Anbindung an die vorhandenen Ver-
und Entsorgungsanlagen bzw. die Grundstlicksanschliisse sind entsprechend herzu-
stellen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind bei Ausbauplanungen frihzeitig in
die Ausflihrungsplanung einzubeziehen. Die Mindestabstinde zu vorhandenen Lei-
tungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten. Der Zuschnitt der
privaten Grundstlicke erfolgte so, dass vorhandene Leitungen auBerhalb im 6ffentli-
chen Bereich verlaufen. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten sollte trotzdem eine
genaue Ortung vorhandener Leitungen vorgenommen werden.

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

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird innerhalb des Stadigebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelt. Eine ErschlieBung mit Trink-
wasser erfolgt Gber die vorhandene Leitung in der Bergstrafe.

An der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft eine alte Trinkwasser-
leitung zur Gartenanlage. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten sollte eine genaue
Ortung der Leitung vorgenommen werden. Im Sidwesten des Baugebiets liegt nach
Angaben des Zweckverbandes auBerdem eine stillgelegte Trinkwasserleitung, die
entfemt werden kann.
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Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser soilte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewésserung
empfiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachflaichen. Zur
Wasserspeicherung werden Zisternen empfohlen.

Zur Dauerbrandbekdmpfung wird das Loschwasser Uber den Hydranten, der sich
unmittelbar am Plangebiet in der Bergstral3e befindet, abgedeckt. Das auf dem Tank-
fahrzeug der Feuerwehr vorhandene Ldschwasser dient der Erstbrandbekéampfung.
Sollten innerhalb des Plangebietes viele Gebaude mit Reetdachern entstehen ist der
damit verbundene hohere Léschwasserbedarf zu beachten.

Der Geltungshereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill a des
oberirdischen Einzugsgebietes der Wamow flir das Wasserwerk Rostock. Die damit
verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen zum Trinkwasserschutz geman
der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)

sind zu beachten.

Schmutz- und Begenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserkanéle in der Bergstra3e wurden im Rahmen der aktuellen Aus-
bau- und Sanierungsarbeiten erneuert und in Hinblick auf die zusatzliche Neubebau-
ung ausreichend dimensioniert.

Die neuen Grundstiicke sind an die vorhandenen Leitungen anzubinden. Von der
BergstrafBe aus erfolgt die Ableitung des Schmutzwassers in die Kléranlage Neuklos-
ter. Die Schmutzwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Ver-

sorgungstrager geregelt.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung flr das Plangebiet wurde ein Geotechnischer
Bericht Gber die Baugrund- und Grindungsverhéltnisse durch das Ingenieurbaro far
Bodenmechanik und Grundbau, Buchheim & Morgen GbR, Gagelow, vom
04.03.2013 erarbeitet. Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens kdnnen Aussagen
zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers getroffen werden. Die Flachen
des Plangebietes werden in zwei Bereiche gegliedert. Innerhalb des Bereiches | ste-
hen nicht bindige Boden und innerhalb des Bereiches Il bindige Béden an. In der
Planzeichnung sind diese beiden Bereiche entsprechend gekennzeichnet.

Auszuo aus dem Bericht (iber die
| Gr | ilt-

nisse.
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Es wird fesigesetzt, dass das auf den Grundstiicksparzellen innerhalb des Berei-
ches | anfallende, unbelastete Niederschlagswasser auf den jeweiligen Flachen zur
Versickerung zu bringen ist. Flr das auf den Grundsticksparzellen innerhalb des
Bereiches |l anfallende Niederschlagswasser ist die Einleitung in den zentralen Re-
genwasserkanal in der Planstraf3e A vorzusehen.

Aus Grinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Stellplatze und Héfe
innerhalb des Bereiches | in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. unver-
siegelt zu belassen sind.

Das anfallende Oberflachenwasser von den Verkehrsflachen, der BergstraBe sowie
der PlanstraBe A, scll in den éffentlichen Regenwasserkanal in der BergstraB3e ein-
geleitet werden. Von dort erfolgt in Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband
die Ableitung in die értliche Vorflut, den Hopfenbach sowie eine angrenzende Wie-
senmulde mit Retentionseigenschaft. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill a ist
eine Versickerung von Wasser von Verkehrsflachen nicht zuléssig.

Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der E.ON edis AG gewabhrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in der Bergstra3e verlegt sind. Im Weg nordwestlich des
Plangebietes ist ebenfalls eine Leitung der E.ON edis AG vorhanden.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG - Gasversorgung
Wismar Land GmbH. Anschlussmoglichkeiten an das bestehende Leitungssystem in
der Bergstraf3e sind gegeben.

Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzabsténde sind bei Bauarbeiten zu be-
achten. Es sind frihzeitig Abstimmungen mit dem Versorgungstrager zu fihren.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméafe Abfallentsorgung Uber die
PlanstraBBe A sowie Uber die Bergstral3e sichergestellt. Durch die Herstellung einer
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m am Ende der PlanstralBe A ist auch
die geordnete Ein- und Ausfahrt far Mullfahrzeuge gesichert.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung madglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten
Anzeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gema3 § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemdafBen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der Unteren Abfallbehdérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.
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4, Bodenordnende MaBnahmen

Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr. 32 sind bodenordnende MaBnhahmen
erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine Grenzfeststeliung
des Plangebietes. Far die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flursti-
cke entsprechend der Neubebauung notwendig.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen zur Entwickilung des Wohngebietes befinden sich in Privatbesitz. Die
StraBenverkehrsflichen mit den angrenzenden 6ffentlichen Grinflaichen und den
Leitungstrassen bleiben im Eigentum der Stadt Neukloster.

Die Kosten fiir die Planung, die ErschlieBung und die AusgleichsmaBnahmen tragt
der ErschlieBungstrager, so dass der Stadt Neukloster keine Kosten entstehen. Die
Regelung der Kostenibernahme erfolgt im stadiebaulichen Vertrag zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Stadt Neukloster.

6. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlief3end die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden immissionen zu
beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.
Die Stadt Neukloster hat sich mit den moglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der StraBenverkehr der Autobahn A 20 und der BergstraBBe als mdgliche
Larmquellen auf das Plangebiet einwirkt.
Die Ergebnisse der Larmkartierung nach der EG-Umgebungslarm-Richtlinie des
LUNG vom Juni 2012 zeigen auf, dass der durch die A 20 verursachte, nachts kriti-
sche Larmwert - Isophone von 45 db(A) - ca. 450 m nordwestlich des Plangebietes
verlduft. Tagsiiber verlauft die flr Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005, welche
. im Bauamt Neukloster-Warin einsehbar ist, relevante 55 dB(A) — Isophone ca. 650 m
nordwestlich des Plangebiets. Demnach sind keine unzulassigen Larmbeeintrachti-
gungen durch die A 20 zu beflirchten.
Auf der BergstraBe werden durch die Planung nur geringfiigige zusétzliche Verkehre
verursacht. Die BergsiraBe ist eine AnliegerstraBe mit einer untergeordneten
Verbindungsfunktion nach Nevem. Das Verkehrsaufkommen ist gering, so dass auch
hier von keiner Uberschreitung der Larmpegelbereiche auszugehen ist.

Die ehemalige Hausmiilldeponie Nevern befindet sich westlich des Plangebietes am
Ortsrand von Neukloster. Die Anlage wurde auf Dauer geschlossen, abgedeckt und
rekultiviert, Sie wird regelmafig tberwacht, so dass eine Gefahrdungssituation aus-
geschlossen werden kann.

Eine saisonal betriebene Getreidetrocknungsanlage im Nordosten von Neukloster
liegt auBerhalb des schédlichen Einflussbereichs des B-Plans Nr. 32.

Von landwirtschafilichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen

aus. Landwirtschafiliche Einsatztage und ggf. —hachte, z.B. zur Emtezeit auf den
. angrenzenden Ackerflichen, sowie gelegentliche Geruchsbeldstigungen durch das

Ausbringen von Gillle sind im [&ndlichen Raum von den Anwohnem zu tolerieren.
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7. Sonstiges

Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes solite das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstlicken in eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B.
zum Zwecke der Gartenbewésserung genutzt werden. Des Weiteren sollten bei der
Errichtung von Gebduden bauliche MaBnahmen flr den Einsatz emeuerbarer
Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fiir den Einsatz von
mindestens 5 m2 Solarthermie-Fldchen je Einzelhaus getroffen werden. Diese Hin-
weise werden als Empfehlung der Stadt gegeben, von einer verbindlichen Festset-
zung im Bebauungsplan wird abgesehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale oder Bodendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubeglei-
tend archéologisch betreuen zu kénnen, ist es erforderlich, der unteren Denkmal-
schutzbehdrde beim Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten
rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemaB § 11 Abs. 2 DSchG
unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kul-
tur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l a des
oberirdischen Einzugsgebietes der Wamow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit
verbundenen Verbote und Nutzungsbeschriankungen zum Trinkwasserschutz gemaf
der Richtlinie flr Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101)
sind zu beachten.

An der BergstraBe befindet sich ein Lagefestpunkt der amtlichen geodétischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-Vorpommem. Vermessungsmarken sind
nach § 7 Vermessungs- und Katastergesetz M-V gesetzlich geschiitzt und dirfen
nicht verandert, entfemnt oder Oberbaut werden. Mdgliche Beeinflussungen durch
Bauvorhaben sind mindestens 4 Wochen vor Beginn einer BaumaBnahme mit dem
Amt fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Schwerin abzustimmen.
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Heutige potentielle natirliche Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation des Untersuchungsgebietes mit seinen boden-
sauren, mittleren bis armeren Standorten wirde aus Subatiantischen Stieleichen-
Buchenwéldern gebildet werden, deren Baumschicht hauptsdchlich aus Stieleichen
und Rotbuchen bestinde. Als Nebenholzarten treten die Vogelkirsche, die Hainbu-

che und die Winterlinde auf.
Anspruchsvolle Arten, wie das Perlgras (Melicia uniflora), der Hohe Schwingel

(Festuca altissima), der Waldmeister (Galium odoratum) oder das Wald-Bingelkraut
(Mercurialis perennis) wirden die Bodenvegetation bestimmen.

2. Umweltprifung
2.1 Vorhaben und Planungsziel

Das Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes in der
attraktiven Lage am Stadtrand Neuklosters. Die verkehrliche ErschlieBung des
Wohngebietes erfolgt Uber die namensgebende Bergstral3e.

Die Flachen innerhalb des im Bebauungsplanes Nr. 32 werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielstellungen als Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) geman
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen groBzlgige Grundsticke fur eine Bebauung mit
Einzelhdusern mit MindestgréBRen von 600 m? fur Einzelhduser entstehen. Durch-
schnittlich sind die vorgesehenen Grundstlicke jedoch 750 m2 grof3. Unterstitzt wird
die lockere Bebauung durch die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25. Eine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist fir Garagen und Nebenanlagen usw. ge-
maéBk § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassig.

2.2. Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zu den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32 zahlen im Wesent-
lichen folgende Inhalte:

= Art der baulichen Nutzung: Ailgemeine Wohngebiete (WA),

» Maf der baulichen Nutzung: GRZ von 0,25 als Héchstgrenze,

= Anpflanzung von Einzelgehdélzen und Gehdlzgruppen aus heimischen Arten,

» Festsetzung einer Griinfliche mit naturnahen, breiten Hecken, inkl. Uberhél-

tern.

2.3 Umweitschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen

Laut Gutachterlichem Landschaftsrahmenplan (GLRP) fir die Region West-
mecklenburg liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 in einem Gebiet
mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit fir das Landschaftsbild sowie in der ndheren
Umgebung eines mit hcher Bedeutung flr den Naturhaushalt zugewiesenen Gebie-

tes (siehe Punkt ,Schutzgebiet).

18

R N (] » = & BN & == =






















Satzung der Stadt Neukloster (iber den Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnbebauung Bergstrafie 2°

14.7.5 StraBe (OVL}

Mit dem Biotop- bzw. Nutzungstypen ,Straf3e” wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits
erschlossen. Es handelt sich um eine StraBe aus
Betonfertigteilen und somit um bereits vollversie-
gelte Flachen.

Bewertung

Der bereits vorhandene Nutzungstyp bleibt in sei-
ner Form und Ausdehnung durch die vorliegenden
Planungen erhalten.

Erfassung des Baumbestandes

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

GemaB Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums flr Landwirtschaft, Um-
welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten Bau-
men auf Grundlage der Vermessungsunterlagen und eigenen Erhebungen flir das
Plangebiet erhoben worden. Der kartierte Baumbestand wurde im Bestandsplan dar-
gestellt.

Bewertung
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baume vorhanden. Die drei Pappein an

der westlichen Geltungsbereichsgrenze werden bei einer Realisierung der vorliegen-
den Planungen nicht negativ beeinflusst.

Erfassung besonders geschitzter Arten

Aufgrund der Auswertung der Biotop- und Nutzungstypenkartierung und des somit
erfassten Biotoptyps sowie dessen Ausstattung und Artenzusammensetzung, kann
das Vorkommen von Lebens- oder Uberwinterungsraumen sowie der Fortpflanzung
dienender Habitate und einzelner Individuen, der gemafi §§ 39 und 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV) geschitzten Arten, ausgeschlossen werden.

Bewertung

Im Untersuchungsgebiet konnten trotz mehrfachen Begehungen und der Biotoptyp-
kartierarbeit keine Individuen geschitzter Arten nachgewiesen werden, so dass die
Planungen nicht gegen bestehende Artenschutzrechtsprechung verstol3en bzw. zu-
séatzliche Ausgleichmaf3nahmen nicht erforderlich sind.

25






Satzung der Stadt Neukloster liber den Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnbebauung BergstraBe 2*

Weitere mégliche artenschutzrechtlich relevante Beeintréachtigungen durch die Um-
nutzung der Flachen:

- Verluste von Nahrungs-/ und Funktionsflachen infolge Teilversiegelung und
Beschattung,

- Beeintrachtigungen von Wanderwegen wandemder Tierarten z.B. durch Zau-
ne um die Anlage.

Diese wurden spezifisch fiir die betreffenden Artengruppen beachtet und notwendi-
gen MaBBnahmen zugeordnet.

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
- Saugetiere

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderfichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Ausprdgung des Untersuchungsgebietes, Sdugetierarten, die durch das
Fiihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhéngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

Waéhrend der Begehungen zur Bestandskartierung konnten keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Sommer- bzw. Winterquatieren der heimischen Fledermausarten
sowie weitere Saugetierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie festgestellt werden.

- Reptilien

Wihrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Reptilienarten, die durch das
Flhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhéngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

- Amphibien

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Amphibienarten, die durch das
Fihren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhéangen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

- Libellen

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspridgung des Untersuchungsgebietes, Libellenarten, die durch das
Flhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BAtSchV sowie in den
Anhéngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestelit
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.
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- Kafer

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begeshungen zur Er-
stellung des Umweltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Ausprégung des Untersuchungsgebietes, Kéferarten, die durch das Fih-
ren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den An-
héngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

- Tag- und Nachtfalter

Aufgrund der Ausstattung der Staudenflure innerhalb des Plangebietes sowie deren
Artenzusammensetzung konnte festgestellt werden, dass Tag- und Nachtfalterar-
ten (Bsp. Nachtkerzenschwéarmer), die durch das Filhren im Anhang IV der FFH-
Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den Anh&ngen A oder B der EG-
ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestelit sind, nicht von der vorlie-
genden Planung betroffen sind.

- Weichtiere

Wahrend der Untersuchungen sowie nach den erforderlichen Begehungen zur Er-
stellung des Umwaeltberichtes konnte festgestellt werden, dass auf Grund der Ausbil-
dung bzw. Auspragung des Untersuchungsgebietes, Weichtierarten, die durch das
FlOhren im Anhang IV der FFH-Richtlinie, in der Anlage | der BArtSchV sowie in den
Anhédngen A oder B der EG-ArtSchV unter besonderen oder strengen Schutz gestellt
sind, nicht von der vorliegenden Planung betroffen sind.

- Vogel

Alle wildlebenden Vogelarten in Deutschland sind gesetzlich geschiitzt. Sie diirfen
somit nicht gefangen, mutwillig beunruhigt oder getotet werden. Ferner ist es verbo-
ten, ihre Eier und Nester zu beschédigen oder zu entfernen.

Waéhrend des Untersuchungszeitraumes (Mai — Juli 2012) konnte festgestellt werden,
dass innerhalb des Plangebietes keine Reproduktionsstitien wild lebender Vogelar-
ten vorhanden waren, Boderibriitende Vogelarten konnten sich aufgrund der regel-
maBigen Mahd, der wiederkehrenden intensiven Nutzung (u.a. als Ubungsplatz der
Feuerwehr) nicht ansiedeln. Aufgrund von nicht ausreichenden Gehdlzstrukturen in-
nerhalb des Plangebietes fehlen auch Reproduktionsnachweise von gehdlznutzen-
den Arten.

Im Umfeld des Untersuchungsgebietes wurden jedoch nachfolgend aufgezéhite Vo-
gelarten nachgewiesen. Diese nutzten das Areal des Geltungsbereiches zum Uber-
flug oder zwischenzeitigen Aufenthalt. Es ist zu vermuten, dass sie benachbarte Are-
ale (Siedlungshecken, Ackerbrachen, Kleingérten, Gewerbegebiet, Brachflachen
etc.) als Lebensraum rutzen.

Sperling (Passer domesticus) Hausrotschwanz  (Phoenicurus ochruros)
Blaumeise (Parus caeruleus) Amsel (Turdus merula)
Bachstelze (Motacilla alba) Bluthé&nfling (Carduelis cannabina)
Elster (Pica pica) Saatkridhe (Corvus frugilegus)
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Fazit zu Artenschutzrechilichen Fragestellurigen

Aufgrund der geringen FlachengrdBe, der Lage an vorhandenen Siedlungsfldchen,
der Nutzung als Feuerwehriibungsplatz und der damit einhergehenden, sténdigen
anthropogenen Beeinflussung erfolgte eine negative Potentialabschatzung far unter
Schutz stehende Tiere der Artengruppen: Végel, Sdugetiere, Reptilien, Amphibien,
Schmetterlinge, Kéfer, Libellen und Weichtiere. Dies bestétigte sich innerhalb ge-
nauerer Untersuchungen bzw. wéhrend einzelner Begehungen.

Somit ergeben sich fiir das Planvorhaben keine artenschuizrechtlichen Frage-
stellungen gemanB § 44 Abs, 1 BNatSchG.

Eine Priifung der Verbotistatbestinde, gemaB § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5
BNatSch@G, ist somit nicht durchzufiihren.

Ebenso entfillt das Priifen von VermeidungsmaBnahmen sowie von vorgezo-
genen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) und der sich daraus ablei-
tenden Priifung von Ausnahmevoraussetzungen gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG.

3.3 Schutzgut ,,Boden*

Im Natur- und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,Boden® we-
sentliche Funktionen. Er ibemimmt das Filtemn, Speichem, Puffem und die Umwand-
lung verschiedenster Stoffe, ist flir Bodentiere, Mikroorganismen sowie fir Pflanzen
und deren Wurzeln Lebensraum. Die Eigenschaften des Bodens (Substrat, Humus-
gehalt und Hydromorphie) sind als natirliche Standortverhéltnisse wesentlich flir die
Auspragung der Vegetation bestimmend.

Hinzu kommt laut § 2 BBodSchG die Bedeutung des Bodens fiir den Menschen als
Produktionsgrundlage flir dessen Emahrung, als Standort fiir die Besiedelung und
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Bewertung

Durch die Planungen soll eine ca. 2.300 m? groBe Flache vollversiegelt werden. Fir
das Schutzgut “Boden® ist mit minimalen Auswirkungen zu rechnen. Es ist jedoch
nicht davon auszugehen, dass diese Uber das Plangsbiet hinauswirken und den ak-
tuellen Zustand im Plangebiet dauerhaft negativ beeinflussen.

3.4 Schutzgut , Luft und Klima*“

Das Klima des Untersuchungsraumes ist (iberwiegend von ozeanischer Pragung be-
einflusst. Die durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge von ca. 600 mm des Ge-
bietes liegt weit unter der durchschnittlichen Menge anderer Regionen in Mecklen-
burg-Vorpommem. Weiter driickt sich der maritime Einfluss in der hohen Luftfeuch-
tigkeit und dem ausgeglichenen Temperaturjahresgang von 7,9°C - 8,1°C aus. West-
liche Hauptwindrichtungen bei mittleren Windgeschwindigkeiten um 5 m/s pragen
weiter die klimatische Situation im Planungsgebiet.

Bewertung

Mit den vorliegenden Planungen werden keine Eingriffe in das Schutzgut ,Luft und
Klima“ geplant, welche den aktuellen Zustand dauerhaft negativ beeinflussen kénn-

ten.
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3.5 Schutzgut ,,Wasser”

Grundwasser

Der Grundwasserstand unter Flur muss im Zusammenhang mit der Leitbodenart ge-
sehen werden. Samtliche oberflichennahen Grundwasserleiter sind aufgrund inten-
siver, landwirtschaftlicher Nutzung der Bdden durch Uberhdhte Néhrstoffeintrdge be-
lastet. In der Vergangenheit haben umfangreiche EntwésserungsmaBnahmen zu
teilweise starker Absenkung des obersten Grundwasserleiters gefiihrt.

Bewertung

Nachhaltige Auswirkungen auf das lokale Grundwasservorkommen sind durch das
Vorhaben der Planaufstellung nicht zu erwarten.

Oberflachenwasser
Die Region des Plangebietes hat ein hohes Vorkommen an Kleingewassem, ehema-
lig abflusslosen Niederungen, Senken mit wechselnd hohem Grundwasserstand und

Entwésserungsgraben.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes konnte kein Oberflachen-
gewasser nachgewiesen werden.

Es liegen keine detaillierten Angaben Gber das Vorhandensein von Drainagen vor.
Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den sandigen Bdoden des Plangebietes
versickern.

Bewertung
Das natlrliche Oberflachenwasserregime des Plangebietes wird durch die vor-

gesehene Planung nicht verandert.
3.8 Schutzegut ,Kuliur- und sonstiger Sachgiiter

Von den Planungen des Bebauungsplanes Nr. 32 werden keine Sachgter betroffen.
Aus Bestandskarten sind keine Bereiche mit Verdacht auf Bodendenkmale als Kul-

turgiiter bekannt.
Durch eine Auswertung von Luftbildern und Begehungen vor Ort wurden keine weite-

ren Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt.

3.7 Schutzgut ,Landschaft

Durch die Planvorhaben werden keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Land-
schaftsbild erwartet. Der Geltungsbereich kann aktuell bereits als stark gestért und
kleinflachig beschrieben werden. Zu erwartende Eingriffe in das Schutzgut ,Land-
schaft* werden den aktuellen Zustand des Landschaftsbildes nicht dauerhaft negativ
beeinflussen.

Bewertung
Durch die baulichen und gestalterischen Festsetzungen sowie die Anlage von Griin-

flaichen innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 32 wird das Land-
schaftsbild nicht negativ beeintrachtigt.
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3.8 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiiter

Grundsétzlich sind nachfolgende Wechselwirkungen zu beriicksichtigen:

'Schutzgut

i Wechselwirkungen- mit anderen' SdhutZgiitérn

Menschen

- dle Schutzglher Pflanzen u. Tlere®, ,Bodert, Wasser”, .,Kllmall_uﬂ" und
Landschaﬂ‘r bliden die Lebensgrundlage des Menschen

Pflanzen

- - Abhangtgkeit der Vegetaiton von abiotischen Standortelgenschaﬂen

{Bodenform, Grundwasserflurabstand, Kiima)
- Bestandteil bzw. Strukturelement des Landschafisbildes

| - anthropogene Yorbelastung der Blotopstrukiuren

: Tiar,e

- Abhangigkelt dar Tierwsit von blolischer bzw. ablotischar

Labensraumausstaﬂung {Vegstation, Blotopvemetzung, Wasserhaushal, Boden)

{ = anthropogene Vorbelastungen der Elnzelindivlduen und/oder der: Labansréume
- (Storung, Verdrangung)

Boden

: - Abhéngigkelt der Eigenschaftan von geologischen, wasserhaushalﬂlchen

gsomorphologischen und vegetationskundlichen Verhélinissen

- Lebensraum fiir Tiere und Menschen, Standort flir Blotopa bzw. Pflanzengesellschaften
sowle in Bedeutung fiir den Wasserhaushalt (Grundwasssmeubildung, Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

- anthropogene Vorbela_gmngen (Bearbeitung_,_ Stoﬁelntrage, Verdl_chtung und Verslggelqng)

;“Wésser o

|- Abr)iﬂngigk_eit der Grundwa’sssmeublldung von'Beden-, Vegetations- und Nut»zungsfak't'c;ran

] anthropagene Vorbelastung von Gewsissern und Grundwasser durch Nutzung und Stoﬁelntrgge

 Klima-y. Luft

| - aufgrund der Kleinfldchigkeit des vorilegenden Geltungsbersiches sind im konkreten Fall
keine relevanten Wechsslwirkungen zu erwarten

‘Léndsdhéﬂ

|- Abhangjéken des Landschaftsblides von Fakicren, wis Rellef, Vegetation und‘Nufzung '

1- anthropoggne Vorbelastungen des Landschaftsbildes und Landschaftsraumes.durch Ubsrformung |

Tabelle 3: Wechselwlrkungen elnzelner Schutzglter

Wechselwirkungszusammenhénge und funktionale Beziehungen innerhalb und zwi-
schen einzelnen Schutzgiltern, die fiir das Vorhaben von Relevanz sind, wurden im
Rahmen der schutzguthezogenen Auswirkungsprognose beriicksichtigt. Infolge der
gering zu prognostizierenden Wechselbeziehungen unter den einzelnen Schutzgi-
tern und des daraus resultierenden Ausbleibens einer Addition bzw. Potenzierung
der Wirkungen kann nicht davon ausgegangen werden, dass erhebliche Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.

3.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, dem Vorhaben der Gemeinde zu ent-
sprechen und die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu ermdglichen.
Dazu soll eine Griinflache in Anspruch genommen werden, die in den zuriickliegen-
den Jahrzehnten z.T. intensiv fir Tierhaltung oder Futtermittelgewinnung sowie als
Ubungsplatz der értlichen Feuerwehr genutzt wurde.

Bewertung

Mit Auswirkungen der Planaufstellung auf die Umwelt bzw. die benannten Schutz-
glter ist im Wesentlichen nicht zu rechnen.
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Der Boden ist im gesamten Geltungsbereich bereits stark anthropogen Uberformt.
Sich eventuell einstellende Umweltauswirkungen wiirden jedoch nicht Giber den Gel-
tungsbereich des betroffenen Plangebietes hinaus reichen.

4, Entwicklungsprognose zum Umweltzustand
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfiihrung

Durch die Realisierung der Ziele des Bebauungsplanes Nr. 32 wird die Entwicklung
des Umweltzustandes im Untersuchungsgebiet bzw. im Geltungsbereich nicht nega-
tiv beeinflusst.

Wie aufgefuhrt, bleiben die einzelnen Schutzgtter groBtenteils unberihrt, so dass
der Umweltzustand, wie in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten, trotz anthropogener
Uberformung oder Nutzung seinen aktuellen Zustand behalt.

4,2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

Die Entwicklung des Umweltzustandes nach Realisierung der Planung wird sich
kaum von der Entwicklung einer eventuellen Nichtdurchfihrung der Planung (der
sog. Nullvariante) unterscheiden.

4.3 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Andere geeignete Wohnbauflédchen sind in Neukloster nicht vorhanden. Bei dem
Areal des Bebauungsplanes Nr. 32 der Stadt Neukloster handelt es sich um Fléchen,
die als Wohnbaufléchen bereits Bestandteil der Fldchennutzungsplanung sind.

5. Eingriffsregelung
§ 14 BNatSchG - Eingriffe in Natur und Landschaft

(1) ,Eingriffe in Natur und Landschaff im Sinne dieses Gesetzes sind Ver-
dnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen.”

Durch die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 32 der Stadt Neukloster werden geman
der Begriindung sowie den Ausfilhrungen des Umweltberichtes Eingriffe in die Leis-
tungs- oder Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes vor-
bereitet. Diese milssen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen
werden. Nachfolgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden mittels der
<Hinweise zur Eingriffsregelung; 1999 / Heft 3“ des LUNG erstellt.

Es ist zu erwarten, dass es vor allem durch die inanspruchnahme der Bodenflachen

und die Eingriffe in die unterschiedlichen Biotop- und Nutzungstypen zu einem Funk-
tionsveriust flr den Naturhaushalt kommt.
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Aufgrund der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,25 kénnen innerhalb des Geltungsbereiches 1.566,50 m? vollver-
siegelt werden. Durch die Neuanlage von Verkehrsflachen im Plangebiet werden zu-
satzlich 797 m? vollversiegelt.

Eingriff GroBe in m? Eingriffsfliche | Wertigkeit
Gesamt 8.538
StraBenverkehrs- Vollversiegelung, "
flachen (Eingriff) 797 Asphalt Granland
Wohnbebauung X 6.266
Voliversiegelung (GRZ 0,25) 1.566,50 Grnland
Géirten 4,689,50
Griinflaichen
Hecke Staudenflur,

440 Griinland 2
»Obstwiese” 283 Griinland 2
StraBBenbegleitgriin 131 | Erhalt kein Eingriff 1

Tabelle 4: Flachenzusammenstellung der Eingriffsareale

Durch die Inanspruchnahme der Grinflache sowie der Staudenflur entsteht ein Funk-
tionsverlust. Hierzu werden die Zuschldge fiir Flachenversiegelung mit dem Faktor
0,5 flr vollflachige Versiegelung hinzugerechnet. Die Anlage von Géarten auf privaten
Grundstlicken in Hausnahe und die Anlage von Griinflachen auf &ffentlichen Grund-
stlicken wirkt sich hierbei eingriffsmindemd aus.

Eingriff durch Biotop- und Funktionsverlust
Korrekturfaktor | Fléchen-
MaBnahme Biotoptyp Flachan- | Wertstuts nach Kompan- Fl&chen- Aquivalent far
verbrauch | Anlage 9 (Ein- sations- x | beelntrachti- Kompensation
Inme griffsregelung) erfordemis pe
gungsgrad Elngriff (m?)
Verlust
durch WA- Intensivgriinland 7.112 1 1 X 0,75 5.334
Ausweisung
Verlust
durch Wa- | Ruderale Stauden- 806 2 2 x 0,75 1.200
Auswelsung
Summe Flachenaquivalent Eingriff ,,Biotop- u. Funktionsverlust® gesamt B.543

Tabelle &: Eingriffsberechnung durch den Biotop- und Funktionsverlust
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Zur Ermittlung der maximal moglichen Versiegelungsfliche wurde die gemaB
Baunutzungsverordnung zulassige Uberschreitung der GRZ in Tabelle 6 beriicksich-

tigt.

Eingriff durch Flachenversiegelung

Korrekturfakior Flachen-
V';'g;gﬁg;‘ 6:?;2[ ﬂg_ Flachen- #iquivalent for
MaBnahme in m2 un g besintrdchti- | Kompensation
g gungsgrad Eingriff {m?)

Zuschiag Vollvarsiegelung

PlanstraBe 797 x 0.5 0,75 261
Zuschlag Voliversiegelung 2.349,75 X 0,5 0,75 881

WA (GRZ 0,25)
(6.268 x 0,25) +
50 %
Summe Fldchenéquivalent Eingriff ,,Flachenversiegelung” gesamt 1.142

Tabelle 6: Eingriffsberschnung durch die Versiegslung von Fléchen

Wie in Tabelle 7 ersichtlich, werden als MinderungsmaBnahmen fur den Eingriff die

Flachen der neu anzulegenden Hausgéarten mit eingerechnet.

MinderungsmaBnahmen

Flachen-
MinderungsmaBnahme Nutzungs- | Fiichengréfe | Woertstufe | Kompen- Korrekturfektor | Aquivalent fir
typ nach safions- Flachen- Kompensation
Anlage 9 | wertzahl beaintréchti- Ausgleich
gungsgrad {m2)
Neuanlage Vegetations-
flachen
Hausgérten
(8.266 — 1.566,50) 4.698,50 m2 0,5 0,75 1.762
Summe Flachendguivalent ,,MinderungsmaBnahmen* gesamt 1.762

Tabelle 7; Berechnung der Minimierungsmanahmen

Auf Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen MaBnahmen wird die
Emittlung des Flachenéquivalentes fur die MinderungsmaBnahmen tabellarisch dar-

gestellt.

Bei einer Gegeniiberstellung der Summen des Eingriffes und der Minderungen ergibt
sich somit ein Kompensationserfordernis von insgesamt 5.923 Punkien Flédchen-

aquivalent flir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege.
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Gegeniiberstellung von Eingriff und Minderung

Summe Eingriff ,,Biotop- u. Funktionsverlust“ 6.543,00
Summe Eingriff ,,Flachenversiegelung® 1.142,00
Summe ,,MinderungsmaBnahmen*” - 1.762,00
Verbleibendes Kompensationserfordernis (Summe Eingriff) 5.923

Als Ausgleich fir die Eingriffsflachen werden im Plangebiet mehrreihige Hecken aus
heimischen Gehdlzen hergestellt sowie die Anlage einer Wiese inkl. der Pflanzung
von alten, heimischen Obstbaumsorten realisiert. Die Baumpflanzungen werden je-
doch unter Punkt ,KompensationsmaBnahmen® separat in die Bilanzierung mit auf-
genommen,

innerhalb der festgesetzten privaten Grinfldche ,Heckenanpflanzung” ist somit eine
mindestens 3-reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen. Die Pflanzung hat mit
einem Pflanzabstand von 1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m zu
erfolgen. Als Uberhilter fungieren Wildapfel und Wildbime.

Durch die Festsetzung aller Kompensationsflichen in der Nahe zu vorhandenen Be-
bauungen wird mit dem Faktor ,,0,75% gerechnet.

AusgleichsmaBnahme GroBe | Skologischer Wert | Ausgangs- Wertigkeit der
in m# flache MaBnahme

Anlage von Gehdlzflachen Pflanzung heimi- .

»Feldhecke — privat” 440 scher Arten Grinland 2

Anpflanzung von Hoch- Pflanzung heimi- .

stammen (12 Stiick & 25 m?) 300 scher Arten Griniand 2

Anlage Griinfliche mit Obst~ Pflanzung heimi-

baumen 283 scher Arten Gronland 2

Tabelle 8: Flachenzusammensteliung zur Ermittlung der Ausgleichsflachen
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Ausgleich

Wertstufe Korrekturfaktor Flachen-
MaBnahme MaBn. | Flachep- Wertstufe der Flachen- aquivalent fr
-Nr. gréBa derzeitig Ausgleichs- besintréchti« Kompensation
Inm2 maBnahme gungsgrad Ausgleich (m?)
Anlage einer
Gehdlzfiiche 440 1 2 0,75 860,00
Summe Flachenéquivalent ,,Ausgleich® im Plangebiet 660,00

Tabelle 9: Berechnung Flachendquivalent ,Ausgleich®

Flr die Anpflanzung der festgesetzten sechs Einzelbdume auf den privaten Grund-
stiicken entlang der ErschlieBungsstraf3e A sind heimische, kleinkronige Laubgehdl-
ze der Art Zweigriffeliger WeiBdom (Crataegus laevigata), Hochstamm, 3xv, StU

16/18 zu verwenden.

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache ,Obstwiese“ sind insgesamt sechs
hochstdmmige Obstbdume der alten Sorten Pyrus "Augustbirne’, Prunus “Haus-
zwetschke' und Malus "Pommerscher Krummstiel' mit StU 12/14 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzungen flieBen in die Bilanzierung als Kompensati-

onsmafinahme ein.

KompensationsmaBnahmen

Woertstufe Kormekturfaktor Flachen-
KompensationsmaBnahme | Maf3n. Fléchen- Wertstute der Flachen- dquivalent far
~Nr. grofie derzeltlg Ausglelchs- beeintréicht- | Kompensation
mafBnahme gungsgrad Ausgleich
Anpfisnzen von Hochstim- 12 Stk. x
men 25 m2 1 2 0,75 450,00 m2
300,50 m2
Summe ,,KompensationsmaBnahmen* | 450,00 m*
Tabelle 10: Darstellung der Kompensationsmafnahmen
Bilanzierung
Summe Flichenaquivalent ,KompensationsmaBnahmen* 450,00 m?
660,00 m?

Summe Flachenaquivalent ,,Ausgleich“ im Plangebiet

Summe Flachenaquivalente ,,Ausgleich“ + ,KompensationsmaBnahmen*

1.110.00 m?

Tabelle 11: Summe Ausgleich und Kompensation
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Externer Ausgleich
Werlstufe Korrekturfaktor Flachen-
KompensationsmaBnahme | Maf3n. Flachen- Wertstufe der Flachen-~ dquivalent fir
-Nr, groBe derzeitig Ausgleichs- heeintrachti- Kompensaticn
malnahms gungsgracd Ausgleich
Pflanzung eine Gehdlzfla- 1 20 m? ¢ 25 0,75 37,50
che (Flurstiick 19/9)
zzgl. Schachtabriss (+ 0,5)
Pflanzung einer Gehdlzflé- 2 520 m? 1 2 0,75 780,00
che (Flurstiick 19/9)
Belastung des Okokontos
(Reg.-Nr.: SCH-002) des 3 / / { / ! 4.000,00
Zweckverbandes
Schaalseelandschaft
"PflanzmafBnahme am Kuhl-
rader Moor”
Summe , KompensationsmaBnahmen* 4.817,50

Tabelle 12: externe AusgleichsmalBnahmen

Ein GroBteil des externen Ausgleiches erfolgt somit ber die Belastung des Okokon-
tos des Zweckverbandes Schaalseelandschaft als PflanzmafBBnahme am Kuhlrader
Moor. Die fehlenden 813 Punkte des Kompensationsflichenéaquivalentes (KFA) wer-
den durch den Abriss eines Schachtes sowie einer Heckenpflanzung auf dem be-
nachbarten Flurstliick 19/9 der Stadt Neukloster extern ausgeglichen.

Durch den Abriss des nordwestlich des Geltungsbereiches, auf dem Flurstick 19/9
befindlichen Schachtes (Entsiegelung) kann fir die betreffende Flache, gemafd den
Hinweisen zur Eingriffsregelung die Werstufe der AusgleichsmafB3nahme (Anlage
eines Gehdlzbiotopes — Feldhecke auf dem Flurstick 19/9 der Stadt Neukloster) um
0,5 Wertpunkte erhéht werden. Somit ist auf dem Flurstick 19/9 der Stadt Neukloster
eine mindestens 5 m breite und 3-reihige Feldhecke auf einer Mindestflache von
520 m?, mit Krautsaum anzulegen. Die Anlage der Hecke hat entlang des vorhande-
nen, unbefestigten Feldweges innerhalb der auf dem nachstehenden Lageplan ge-
kennzeichneten Flachen zu erfolgen. Die Pilanzung ist mit einem Pflanzabstand von
1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m auszufuhren. Als Uberhalter
fungieren Wildapfel und Wildbirne. Diese sind innerhalb der Mittelreihe in einem Ab-
stand von 2 bis 11 m abwechselnd zu pflanzen. Die Strauchgehdlze sind in Gruppen
von je 3 bis 6 Pflanzen in den AuBen- bzw. Mittelreihen anzulegen. Hasel und Pur-
gier-Kreuzdom sind ausnahmslos in der Mittelreihe zu setzen. Pfaffenhitchen und
Hundsrose sind in den AuBenreihen in den Abstanden von 9 bis 11 m zu pflanzen.
Die Gehdlzauswahl ist gemél3 der festgesetzien Pflanzliste zu treffen.
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Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation

Summe Eingriff im Plangebiet 5,923.00
Summe Ausgleich und Kompensation im Plangebiet | -1.110,00

Summe Ausgleich auBerhalb des Plangebiétes (extern) | -4.817.60

Summe Uberschuss - 4,50

Tabelle 13: Gegenliberstellung ,Eingriff* 8 ,Kompensation”

Durch die Ermittlung der Werte in der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung konnte
festgestellt werden, dass bei einer Planungsdurchfihrung einem Eingriff mit 5.923
Wertpunkten AusgleichsmafBnahmen mit 1.110 Punkten gegenuberstehen.

Somit werden bei der Ausfilhrung der MaBnahmen die mit der Bodeninanspruch-
nahme verbundener Eingriffe um 4.813 Punkie Flachendquivalent unterschritten. Die
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in das Schutzgut
LBoden” werden mit der vorliegenden Planung im Plangebiet nicht vollstédndig ausge-
glichen.

Der notwendige externe Ausgleich, der durch die Planung verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft, erfolgt durch eine Belastung des Okokontos (Reg.-Nr.; SCH-
002) des Zweckverbandes Schaalseelandschaft "PflanzmaBnahme am Kuhlrader
Moor” in Hohe eines Flachenéquivalents von 4.000 Punkten. Durch die Verrechnung
mit dem Okokonto (4.000 Punkte KFA) sowie der externen PflanzmaBnahme ,Feld-
hecke” (817,50 Punkte KFA) auf dem benachbarten Flurstlick 19/9 werden die Ein-
grifie in Natur und Landschaft vollstdndig ausgeglichen. Zwischen dem Eigentimer
der mit dem Bebauungsplan {berplanten Flachen und dem Zweckverband
~Schaalseelandschaft’ ist eine vertragliche Vereinbarung Uber die Verrechnung in-
nerhalb des Okokontos zu treffen. Diese Vereinbarung ist der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg zur Genehmigung vorzulegen.

Die Sicherung der Realisierung der extemen AusgleichsmaBnahmen (Belastung des
Okokontos, Heckenpflanzung und Schachtabriss auf dem Flurstick 19/9, Flur 6,
Gemarkung Neukloster) erfolgt durch den Stadtebaulichen Verirag mit der Stadt
Neukloster.

6. Textliche Festsetzungen

Griinflaichen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zur Anpflanzung
von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 b, Abs. 1a sowie § 202 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Stra-

Benbegleitgriin ist die Herstellung von Grundstlckszufahrten nur auBerhalb der fest-
gesetzien Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zuléssig.
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Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche ,Heckenanpflanzung ist eine min-
destens 3-reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen. Die Pflanzung hat mit einem
Pflanzabstand von 1,50 m und einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m zu erfol-
gen. Als Uberhilter fungieren Wildapfel und Wildbime. Diese sind innerhalb der Mit-
telreihe in einem Abstand von 9 bis 11 m abwechselnd zu pflanzen. Die Auswahl der
Gehdlze hat geman der nachstehenden Pflanzliste zu erfolgen. Die Strauchgehdlze
sind in Gruppen von je 3 bis 6 Pflanzen in den AuBen- bzw. Mittelreihen anzulegen.
Hasel und Purgier-Kreuzdom sind ausnahmslos in der Mittelreihe zu setzen. Pfaffen-
hitchen und Hundsrose sind in den AuBenreihen in den Abstanden von 9 bis 11 m
zu pflanzen.

Der notwendige externe Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft erfolgt durch eine Belastung des Okokontos (Reg.-Nr.: SCH-
002) des Zweckverbandes Schaalseelandschaft "PflanzmafBBnahme am Kuhlrader
Moor" in Hohe eines Flachenaquivalents von 4.000 Punkten.

Als verbleibender externer Ausgieich (in Héhe von 817,50 Punkten) ist auf dem Flur-
stick 19/9, Flur 6, Gemarkung Neukloster der Stadt Neukloster ein Betonschacht
(inkl. Nebenanlagen 20 m?} abzureiBen sowie auf 520 m? Fléche eine mindestens
5 m breite und 3-reihige Feldhecke mit Krautsaum anzulegen, zu sichern und dauer-
haft zu erhalten. Die Anlage der Hecke hat entlang des vorhandenen, unbefestigten
Feldweges zu erfolgen. Die Pflanzung ist mit einem Pflanzabstand von 1,50 m und
einem Reihenabstand von ebenfalls 1,50 m auszufiihren. Als Uberhalter fungieren
Wildapfel und Wildbirne. Diese sind innerhalb der Mittelreihe in einem Abstand von 9
bis 11 m abwechselnd zu pflanzen. Die Strauchgehoize sind in Gruppen von je 3 bis
6 Pflanzen in den AuBen- bzw. Mittelreihen anzulegen. Hasel und Purgier-Kreuzdom
sind ausnahmslos in der Mittelreihe zu setzen. Pfaffenhitchen und Hundsrose sind in
den AuBenreihen in den Absténden von 9 bis 11 m zu pflanzen.

Die Gehdlzauswahl ist gemnanl der nachstehenden Pflanzliste zu treffen.

Fir die Anpflanzungen der Feldhecken sind die Geholze der nachfolgenden Pilan-
zenliste zu verwenden:

Uberhélter:

Malus sylvestris - Wildapfel

Pyrus communis - Wildbirme
Strauchgehdlze:

Prunus spinosa - Schlehe 30 %
Crataegus monogyna - WeilBdom 20 %
Acer campestre - Feld-Ahormn 15 %
Corylus avellana - Hasel 15 %
Rosa canina - Hundsrose 10 %

Purgier-Kreuzdom 5 %
Pfaffenh(itchen 5%

Rhamnus cathartica
Euonymus europaeus

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche ,Obstwiese” sind insgesamt sechs
hochstimmige Obstbdume der alten Sorten Pyrus “Augustbime’, Prunus "Haus-
zwetschke'™ und Malus "Pommerscher Krummstiel' mit StU 12/14 anzupflanzen und

dauerhaft zu erhaliten.
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Satzung der Stadt Neukloster Gber den Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnbsbauung Bergstrafie 2"

Flr die Anpflanzung der festgesetzten sechs Einzelbdume auf den privaten Grund-
. stlicken entlang der ErschlieBungsstrae A sind heimische, kleinkronige Laubgehdl-
ze der Art Zweigriffeliger WeiBdom (Crataegus laevigata), Hochstamm, 3xv, StU
16/18 zu verwenden. Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte kénnen
entsprechend den 6rtlichen Erfordemissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwe-
gung geringfugig verschoben werden. Die Baume sind mit einem Dreibock zu sichern
und durch gesignete MaBnahmen gegen Verbiss und Verdunstung zu sichem.
Diese Einzelbdume sind im Zuge der Herstellung der ErschlieBungsanlagen anzu-

pflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem ist
eine Hecke, auch als geschnittene Hecke, aus heimischen Laubgehdlzen herzustel-
len. Die Verwendung von Lebensbaum- und Scheinzypressengewéchsen (z.B. Thu-
ja) ist unzuléssig.

Sémtliche Gehédlzpflanzungen sind drei Jahre in der Entwicklungspflege zu halten
sowie dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die notwendigen Pflege- und Erzie-

. hungsschnitte sind auszufiihren. Beschédigte oder abgegangene Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen.

Stellplatze und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene
Decke) herzustellen.

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 zuzufiihren.

7. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

GemanR § 15 Absatz 2 BNatSchG ist der Verursacher unvermeidbarer Eingriffe ver-
pflichtet, diese durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. Die Verwaltung der Stadt Neukloster und die Untere

® Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg kontrollieren die Aus-
fihrung der AusgleichsmaBnahmen nach einem Jahr sowie nach weiteren drei Jah-
ren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr.32 ,Wohnbebauung BergstraBe 2“ der Stadt Neukloster
wird flir eine Flache Baurecht zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) geschaffen.

Zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch die vorliegende Pla-
nung verursacht werden, sind unter Hinzunahme der Ausflhrungen der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung fir M-V; LUNG 1999“ dargestellt und bewertet worden. Vorzu-
findende und beschriebene Eingriffe beschranken sich im Wesentlichen auf den
kleinrdumigen Verlust von Boden. Der Verlust ist hauptsachlich der Versiegelung an-

. zurechnen, die durch die vorgesehene Bebauung und deren ErschlieBung ausgelost
wird.
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Um das gesamte Kompensationserfordernis zu emitteln, wurden die dem Ersatz und
der Kompensation des zu erwartenden Eingriffs dienenden Fldchen in das Ender-
gebnis miteinbezogen.

Der notwendige externe Ausgleich der durch die Planung verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft erfolgt zum Teil durch eine Belastung des Okokontos (Reg.-
Nr.: SCH-002) des Zweckverbandes Schaalseelandschaft "PflanzmaBnahme am
Kuhirader Moor" in Hohe eines Flachenaquivalents von 4.000 Punkten. Die fehlen-
den 813 Punkte des Kompensationsflachenédquivalentes werden auf dem benachbar-
ten Flurstiick 19/9 westlich des Geltungsbereiches, in Form einer Heckenpflanzung
ergénzend gepflanzt.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter ,Mensch®, ,Pflanzen u. Tiere", ,Boden",
Wasser®, Klima/Luft und ,Landschaft sowie ,Sach- und Kulturgiter, die mit den
Zielen des Bebauungsplanes Nr. 32 der Stadt Neukloster verbunden sind, werden
somit volistandig ausgeglichen.

Neukloster, den .....|.%: JJM 1
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