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

Langfristiges Ziel der Stadt Neukloster ist es, den gesamten Bereich der Kleingarten
Nord zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Dazu wurde in Vorbereitung des vorlie-
genden Bebauungsplanes ein Gesamtkonzept skizziert, um z.B. erforderliche ver-
kehrliche Anbindungen bereits jetzt bertcksichtigen zu kénnen.

Mit Realisierung der vorliegenden Planung soll im Nordwesten von Neukloster im
Anschluss an vorhandene Wohnbebauung ein neues Wohngebiet mit etwa 21
Grundsticken entstehen. Ziel ist es, neben der Errichtung von Wohngebauden ent-
lang von vorhandenen Verkehrswegen auch Flachen an neuen ErschlieBungsstra-
Ben zu bebauen. Die Voraussetzungen fir die verkehrliche Anbindung wurden mit
der Aufstellung der angrenzenden Bebauungsplane geschaffen. Die StraBen im sid-
ostlichen Anschluss sind bereits bzw. werden in naher Zukunft hergestellt.

Um die Aufenthaltsqualitat fir die neuen Wohnquartiere zwischen Berg- und Feld-
straf3e in diesem nordwestlichen Bereich von Neukloster zu erhéhen, wird im Bebau-
ungsplan eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Mit der Realisierung dieses Bauab-
schnittes soll damit eine groBe, zentral gelegene Grunfliche begonnen werden, die
mit folgenden Bauabschnitten erweitert werden soll. Innerhalb dieser Parkanlange
sollen Aufenthaltsbereiche und Spielflaichen geschaffen werden. In Richtung Norden
wird damit eine Verbindung zur offenen Landschaft und zu Wanderwegen am Orts-
rand geschaffen.

Die kinftigen StraBenraume sollen durch das Anpflanzen von Einzelbaumen positiv
gestaltet werden.

Anrt und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit iberwiegend
dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlos-
sen. Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit ver-
bundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen beur-
teilt.

Aufgrund der relativ lockeren Bebauung in der Umgebung und der Lage des Wohn-
gebietes am Ortsrand werden eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25 und eine aus-
schlieBlich offene Bauweise festgesetzt. Als mégliche Bauformen sind Einzelhauser
und Doppelhduser zulassig.

Als hoéchst zulassige Geschosszahl wird ein Vollgeschoss fir die Bereiche, die direkt
an bereits bebaute Grundstiicke bzw. an die rechtskraftigen Bebauungsplane an-
grenzen, festgesetzt. Die Firsthohe wird auf maximal 8,50 m bei einer Dachneigung
Uber 20° begrenzt, um die neue Bebauung in das Ortsbild einzupassen. Die Firstho-
he ist hierbei gleich die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der au-
Bere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel.
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In dem begrenzten Bereich nordéstlich der PlanstraBe B sind stddtebaulich auch
modeme Bauformen in zeitgendssischer, auch zweigeschossiger Architektur mog-
lich. Auch hier wird die maximale Firsthohe mit 8,50 m bestimmt. Die zulassigen
Dachneigungen werden in Verbindung mit den Vollgeschossen gebracht. Bei der
Errichtung von einem Vollgeschoss muss die Dachneigung mindestens 35° betragen.
Fiir zweigeschossige Gebaude sind Dachneigungen bis maximal 20° zulassig. Durch
die einheitliche Festsetzung der maximalen Firsthéhe wird bei der Vielzahl der mégli-
cher Gebaudetypen ein Rahmen vorgegeben, der eine gewisse Einheitlichkeit si-
chern soll. Mit den festgesetzten Dachneigungen sollen zu grof3e Héhenunterschiede
zwischen ein- und zweigeschossigen Hausern vermieden werden.

Auf die Festlegung der zuldssigen Dachformen wurde ebenso wie in benachbarten
Bebauungsplangebieten verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
zu stark einzuschranken.

Fir das Erdgeschoss fur alle Gebaude gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m.
Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante RohfuBboden des Erdgeschos-
ses und Oberkante Gelande.

Flr die festgesetzten Héhen gilt als Bezugspunkt die Oberkante der jeweiligen zur
HaupterschlieBung dienenden, fertiggestellten PlanstraBe. Damit sichert die Stadt ein
harmonisches Ortsbild, da sich die Héhenlage der Gebdude an den vorhandenen
ErschlieBungsstraBen orientiert.

Die StraBen sudodstlich des Plangebietes sind bereits hergestellt, so dass der Be-
zugspunkt bekannt ist. Sofern die PlanstraBen in der Ortlichkeit noch nicht fertigge-
stellt sind, kdnnen die kinftigen StraBenhdhen als Bezugspunkte aufgrund der dann
vorliegenden ErschlieBungsplanung den jeweiligen Bauherrn von der Stadt zur Ver-
figung gestelit werden.

Um zu groBe Hoéhenunterschiede innerhalb der Bebauung zu vermeiden, sind Ge-
landeaufschittungen und -abgrabungen nur bis einem AusmaB von 0,5 m zulassig.
Erdwaélle sind nur bis zu einer HOhe von 1 m gestattet. Die Veranderung von Gelan-
dehdéhen wird u.a. im Zusammenhang mit der Herstellung des Planums fir die Er-
richtung der Gebaude und von Zufahrten erforderlich. Durch diese Bodennivellierung
kénnen zuldssige Bdschungen bis zu 0,5 m entstehen. Erdwalle als Aufschittungen,
z.B. als hintere und seitliche Grundstiickseinfriedung, sind nur bis maximal 1,00 m
zulassig.

Die vorgeschlagenen Grundstiicksparzellen besitzen GréBen zwischen etwa 700 bis
800 m2. Die Stadt méchte eine aufgelockerte Bebauung gewéhrleisten. Daher wur-
den Mindestgrundstiicksgréen von 600 m? fiir Einzelhduser und 450 m? je Doppel-
haushélfte festgesetzt.

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaus ist jeweils eine Woh-
nung zuldssig. Die Festsetzung erfolgt aufgrund des Planungsziels einer wenig ver-
dichteten Bebauung. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung auch gestalteri-
sche Ziele verfolgt. Bei einer Belegung eines Doppelhauses mit zwei Wohneinheiten
werden die Gebaudekérper voraussichtlich gréBer ausfallen. Es entsteht auBerdem
ein hdherer Bedarf an Stellplatzen, so dass ein héherer Bedarf an Flachen fir Ne-
benanlagen entsteht. Die Stadt mdchte auch aufgrund der Beachtung der Umweltbe-
lange eine hdhere Verdichtung vermeiden.
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Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Die Tiefe der Baufelder liegt bei 15 m im Norden bzw. bei 18 m fur alle
Ubrigen Grundstiicke. Die Grundstiicke im Norden haben eine Tiefe von etwa 24 m
(die Gbrigen Grundstiickstiefen liegen zwischen 31 m und 34 m), daher werden hier
nur 15 m tiefe Baufenster festgesetzt.

Die Abstédnde der Baugrenzen zu den Planstraf3en betragen grundsatzlich 5 m, um
einen unbebauten Vorgarten zu gewéhrleisten. Nur fir das Grundstiick im Osten, mit
dem ein Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 28 Uberplant wird, ist der
Abstand mit 9 m definiert und nimmt damit die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 28 auf.

Im shdlichen Plangebiet ist fir ein in Aussicht genommenes Grundstuck keine Bau-
grenze im Bebauungsplan aufgenommen. Diese Freiflaichen gehéren bzw. sind an
den Eigentimer des Flurstiickes 77/8 (auBerhalb des Plangebietes) verpachtet. In-
nerhalb dieses Bereiches befindet sich eine Garage. Die Flachen dienen als Garten.
Die Errichtung eines weiteren Hauptgebaudes ist nicht Planungsziel. In unmittelbarer
Nahe zum Kreuzungsbereich der Gartenstral3e ist ein privater Hausgarten, auf einer
weiteren Teilflaiche festgesetzt, in dem die Errichtung von baulichen Anlagen unzu-

" lassig ist.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1
BauNVO ist im Vorgartenbereich unzuldssig, um diesen fir eine Gringestaltung frei-
zuhalten. Die Vorgarten haben positive Wirkung auf den StraBenraum und damit auf
das Ortsbild, da keine optische Einengung durch bauliche Anlagen erfolgt. Der Vor-
garten ist der Bereich zwischen der PlanstraBBe, die zur ErschlieBung des Grund-
stlicks dient, und der straBenseitigen Hauptgebaudeflucht einschlieBlich deren seitli-
cher Verlangerung. Innerhalb der Gbrigen Grundstlcksflachen besteht fiir den kinfti-
gen Bauherren hinreichend Spielraum zur Errichtung baulicher Anlagen.

GemanB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen. Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch aus-
gereift. Diese Anlagen fUhrten bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. auf-
grund der mit dem Betrieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind
an Masten bis zu einer Héhe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebieten
zulassig, sofern die allgemeinen Zuléssigkeitsvoraussetzungen erfillt sind und die
erzeugte Energie vorwiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde eine
ressourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstitzt, sind Kleinwindkraftanlagen
im Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl| die zu beflurch-
tenden visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.
Aktuell gibt es technisch Anlagen, die vermutlich den Larmrichtwert fir Wohngebiete
einhalten und auch visuell eine geringere Stérwirkung entfalten kénnten. Die Stadt
schlieBt dennoch diese Kleinwindkraftanlagen grundsétzlich aus, um Konflikte inner-
halb es Gebietes zu vermeiden. Einzelne Kleinwindkraftanlagen wéren vermutlich
vertraglich, wenn jedoch jeder Grundstiickeigentimer eine solche Anlage errichtet,
ist in der Summe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie eine Beeintrachtigung
durch Larm nicht auszuschlief3en.
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Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 35 wurde die Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung durchgefihrt. Nach der Auswertung der vorliegenden Stellungnah-
men haben sich keine wesentlichen Anderungen fir die Satzung des Bebauungspla-
nes ergeben.

Die Festsetzung zum einzuhaltenden Mindestabstand von 1 m von Garagen, Car-
ports, Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Steliplatzen fur Millbehéalter
zu den jeweiligen Nachbargrundstiicken wird nunmehr nach Diskussion in der Stadt
gestrichen, um fir die kinftigen Bauherrn keine diesbeziiglichen Restriktionen fest-
zulegen.

Mit der Erstellung des Satzungsexemplares wurde durch die Stadt der Zuschnitt des
kiinftigen Baugrundstiickes sowie der 6ffentlichen Grinflache kritisch betrachtet. Die
Stadt kommt dabei zu dem Ziel, dass die urspringliche Abschragung der Grunflache
nicht praxisnah ist, u.a. die Pflege dieser Eckflachen kdnnte sich als schwierig erwei-
sen. Der Verlauf von Griinflache und Grundstlick wurden daher in der Planzeichnung
begradigt.

2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer értlich an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zusam-
men mit den Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung soll so eine at-
traktive Gestaltung des Wohngebietes gewéhrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die értlichen Verhaltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmadglichkeiten zu sehr einzuschranken.

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

Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist ebenfalls als ortsbildstérend
anzusehen und daher nicht zulédssig. Stellplatze von Mullbehéltern sind mit einer
blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, begrinten Umkleidung oder Rankgittern zu
versehen. Einfriedungen sind nur als Laubholzhecke, Holzzaun oder Feldsteinmauer
zulassig. Die maximal zuladssige Hohe betragt an der StraBenseite 1,20 m.
Zypressengewéchse sind nichteinheimische Pflanzen und daher fur die Gestaltung
von Hecken nicht zulassig. Drahtzaune sind bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m
und nur in Verbindung mit Laubholzhecken zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer GréBBe von 0,75 m2 zuldssig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechseindem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen MaBnahmen sollen Grundprinzipien der
Gestaltung gewahrt werden und unpassende oder stérende Elemente der
Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Bezlglich der Material- oder Farbwahl fir Dacher und Fassaden erlasst die Stadt

keine engen Vorschriften, um ein mdéglichst breites Kundenspektrum anzusprechen
und auch moderne Bauformen zuzulassen. Demnach sind z.B. auch begrinte
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Dacher moglich und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig, um
alternative Energietrager zu unterstitzen.

AbschlieBend wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrldssig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an vor-
handene Verkehrsflachen. Die StraBen innerhalb der stdéstlich angrenzenden Bau-
gebiete sind, bis auf einen kleinen Teilbereich zwischen der StraBe ,Am
Wallnussbaum® und dem Robinienweg, realisiert. Diese kleine ,Lickenschluss® wird
im Zuge der ErschlieBung der Grundstlicke fertiggestellt. Uber diese Straf3en werden
die klinftigen Baugrundstiicke im &stlichen Plangebiet verkehrlich erschlossen. Sie
sind bereits Bestandteil der angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplane.

Uber die Herstellung einer neuen ErschlieBungsstraBe, die zum einen im Suden an
die vorhandene GartenstraBe und zum anderen im Nordwesten an die BergstraBe
anschlief3t, werden die weiteren Grundstiicke erschlossen. Ein Teilstiick fur die An-
bindung an die BergstraBe wurde planungsrechtlich mit dem Bebauungsplan Nr. 29
vorbereitet.

Der uberwiegende Anteil der kiinftigen Baugrundstiicke wird direkt Uber die &ffentli-
chen StraBen erschlossen. Fur ein bzw. zwei sudlich gelegenen Baugrundstiicke
wird die Herstellung eines Stichweges (PlanstraBe C), der als Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt ist und an die PlanstraBe B anbindet, notwendig. Durch die Stadt
wird geregelt, dass die Zufahrt ausschlieBlich fiir Anlieger zuldssig ist.

Die festgesetzten PlanstraBen A, im Osten sowie im Norden, sollen zukiinftig zur Er-
schlieBung weiterer, langfristig vorgesehener Bauabschnitte fortgefiihrt werden. Die
PlanstraBe B wird direkt an die GartenstraBe angebunden.

Die Herstellung von separaten, auch nur tempordren Wendeanlagen im Plangebiet
ist nicht erforderlich. Langfristiges Ziel der Stadt ist es, die PlanstraBe A weiterzufiih-
ren. Im vorliegenden Bebauungsplan muss nur ein Grundstick Gber den ,Stichweg®
der PlanstraBe A im Norden verkehrlich angebunden werden.

Die Zuwegung der verbleibenden Kleingarten wird ebenfalls Gber die gewahlte Stra-
Benfuhrung gesichert. Die Flachen der Wendeanlage an der GartenstraBe (auBer-
halb des Plangebietes) sollen als Stellplatze fir die Kleingartner bzw. als Besucher-
stellplatze genutzt werden.

Die grof3zligig angelegten PlanstraBen A und B sind in einer Breite von insgesamt
10,00 m festgesetzt. Diese setzt sich aus einem beidseitigen Bankett von 0,50 m,
einem einseitigen FuBweg von 2,00 m, einem einseitigen Park- und Grinstreifen von
2,00 m sowie einer Fahrbahn von 5,00 m Breite zusammen. Aus Sicht der Stadt ist
die empfohlene und im Bebauungsplan dargestellte Breite des FuBweges von 2,00 m
zuziglich des Bankettbereiches von 0,50m ausreichend bemessen. Der
vorgesehene Ausbau der Flache fur Kraftfahrzeuge in einer Breite von 5,00 m ist
unter Beriicksichtigung der Ausbildung eines geschwindigkeitsreduzierten Bereiches
als Tempo 30-Zone ausreichend dimensioniert. Der Begegnungsfall von Pkw und
Lkw wird bertcksichtigt.
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Fir die PlanstraBe C ist eine Verkehrsflache in einer Breite von insgesamt 4,50 m
festgesetzt. Die empfohlene Mischverkehrsfliche von 3,50 m wird von beidseitigen
Bankettbereichen mit je 0,50 m begrenzt.

Die dargestellten Ausbauprofile der PlanstraBen haben empfehlenden Charakter und
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiet. Die Ausflhrungs-
planung zur Herstellung der PlanstraBen wird zur Enrteilung der Fachgenehmigung
bei der StraBenaufsichtsbehdrde vorgelegt.

Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlcksflachen
unterzubringen. Offentliche Besucherparkplatze sollen innerhalb der Planstraf3en
angeboten werden.

2.5 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35
betragt rund 2,13 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermalen:

Flachennutzung FlachengréBe in m?
Allgemeines Wohngebiet 15.900
Grunflache Parkanlage/ Spielplatz, 6ffentlich 2.140 5 285
Hausgarten, privat 145 )
StraBenverkehrsfliche  PlanstraBen A und B 3.030 3.170
PlanstraBe C 140 '
Y. Plangebiet 21.355

3. Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung an vorhandene
Anlagen im Robinienweg, in der Garten- und BergstraBe. Die Trager der Ver- und
Entsorgung sind frihzeitig in die Ausfuhrungsplanung einzubeziehen, um die gleich-
zeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewéhrleisten und um
vorhandene Leitungen zu bericksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen ist im
Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. 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 geregelt.

Eine ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt Uber die Herstellung neuer Anlagen mit
Anbindung an das vorhandene Netz. Anschlussméglichkeiten bestehen im Bereich
des Robinienweges, der Garten- und der Bergstraf3e.
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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 Stadt Neukloster hat sich aktuell im Zusammenhang mit der Aufstellung von Be-
bauungspléanen grundsatzlich mit der Léschwassersicherung in der Stadt beschéftigt.
Es fand ein Gesprach mit dem Wehrfihrer der Stadt Neukloster im Mai 2014 statt. In
Neukloster ist insgesamt ein gut ausgebautes Hydrantennetz vorhanden. Der
Leitungsdruck ist mit 1,5 bar vergleichbar hoch und fur die Dauerbrandbekamfung
ausreichend. Fur das Plangebiet wird die Sicherung der Léschwasserverosrgung wie
folgt geregelt: Die Erstbrandbekdmpfung erfolgt duch das Tankfahrzeug mit 2500 |
Fassungsvermégen. Die Bereitstellung von weiterem Léschwasser ist Gber die
vorhandenen Unterflurhydranten in der BergstraBe sowie im Bereich des
angrenzenden Wohngebietes ,Am Wallnussbaum® gesichert.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzo-
ne llIA des oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow fir das Wasserwerk Rostock.
Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasser-
schutz gemalR der Richtlinie fir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Ar-
beitsblatt W 101) sind zu beachten.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Schmutzwasserkanéle sind in der Berg- und GartenstraBe sowie im Robinienweg
vorhanden. Die neuen Leitungen sollen an vorhandene Anlagen angebunden wer-
den. Das Schmutzwasser wird in die Klaranlage Neukloster geleitet. Die Schmutz-
wasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wismar als Versorgungstrager ge-
regelt. Eine Erweiterung des Leitungssystems ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Niederschlagswasser wird auf den priva-
ten Grundsticksparzellen zur Versickerung gebracht und kann z.T. fur Bewéasse-
rungszwecke genutzt werden. Laut einem Bodengutachten von 1996 liegt das Plan-
gebiet in einem Bereich z.T. mit bindigen Béden. Dennoch soll eine Versickerung auf
den Grundstiicken erfolgen. Es bietet sich hierfiir die Vorschaltung einer Regen-
wasserzisterne an, um das Regenwasser z.B. fir die Gartenbewésserung zu nutzen.
Die Versickerung kann tber Rigolen, Mulden oder Sickerschéchte erfolgen. Dazu
sind die Bodenverhéltnisse der jeweiligen Grundstiicksflaichen im Rahmen der Er-
schlieBung der Baugrundstiicke zu prifen.

Im Rahmen der zu erteilenden Baugenehmigung ist durch die jeweiligen Grund-
sticksbesitzer der Nachweis zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers
zu erbringen.

Das anfallende Niederschlagswasser von den PlanstraBen wird zentral in den Re-
genwasserkanal innerhalb der StraBen und dann weiter in den Hopfenbach abgelei-
tet. Die Nachweise der schadlosen Ableitung werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung erbracht.

Aus Griinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze und

Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen bzw. unversiegelt zu belas-
sen sind.
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Energieversorgung und Telekommunikation

Die Stromversorgung wird dber Anschlusskabel der e.dis AG gewahrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in den angrenzenden &ffentlichen StraBBen verlegt sind. Im
Bereich der PlanstraBe B im Ubergang zur GartenstraBe sind Leitungen auch inner-
halb des Plangebietes vorhanden. Ggf. erforderliche Umverlegungen sind im Rah-
men der ErschlieBungsplanung mit dem Versorgungsunternehmen abzustimmen.
Alle vorhandenen Leitungen und Anlagen (Verteilerkasten) sind zu beachten.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Anschlussméglichkeiten an das bestehende Leitungssystem sind gegeben. Die vor-
handenen Leitungen und deren Schutzabstdnde sind bei Bauarbeiten zu beachten
und es sind frithzeitig Abstimmungen mit dem Versorgungstréger zu fuhren.

Abfallentsorgung/ Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Im Plangebiet ist die ordnungs-
gemaBe Abfallentsorgung liber Planstraf3en A und B mit der Anbindung an die Berg-
und GartenstraBe sowie den Robinienweg sichergestellt. Die Abfallbehalter sind
durch den jeweiligen Grundstiickseigentumer an den 6ffentlichen StraBen bereitzu-
stellen. Da die PlanstraBe C nicht zur Einfahrt des Mulifahrzeuges vorgesehen ist,
muss der Abfallbehélter durch den kiinftigen Eigentimer des sidlichen Grundstu-
ckes an der PlanstraBe B in einer Entfernung von etwa 30 m aufgestellt werden. Die
kinftigen Grundstickbesitzer an der PlanstraBe A im Norden des Plangebietes miis-
sen die Abfallbehalter am Tag der Abholung im Kreuzungsbereich mit der PlanstraBe
B bereitstellen, da die ErschlieBung derzeit Gber einen Stcihweg erfolgt. Erst nach
Fortfihrung der PlanstraBe A, kann diese StraBe von Millfahrzeugen befahren wer-
den.

Die Stellpléatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht begunstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Der Grundstiickseigenti-
mer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber ein Grundstiick sowie die weite-
ren gemafR § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) genann-
ten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafir, dass eine schadliche
Bodenverédnderung oder Altlast vorliegt, unverziglich der Unteren Abfallbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnah-
men, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und
den Untergrund zusatzlich auch fir Bauherren und die von ihnen zur Durchfihrung
dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersu-
chungsstellen.

Bei allen Maf3nahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen,
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verénderung des Bodens,
Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion hervorrufen kénnen, vermieden
werden.

Alle MaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiuhren, dass eine gemeinwohl-
vertragliche und geordnete Abfallentsorgung sichergestellt ist sowie von den Baustel-
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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.

4, Bodenordnende MaBnahmen

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 35 sind bodenordnende MaB-
nahmen erforderlich. Fir die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flur-
sticke entsprechend der Neubebauung notwendig.

Durch die Planung der éffentlichen Grunflache werden Kleingartenparzellen berthrt,
die jedoch weiterhin erhalten werden sollen. Erst bei der Entwicklung eines weiteren,
ostlich daran anschlieBenden Bauabschnittes sollen diese Flachen in Anspruch ge-
nommen werden. Bis dahin wird die Grinflache zunéchst nur westlich des vorhande-
nen Weges realisiert.

5. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt
Neukloster. Die Stadt finanziert den Rickbau der Gartenanlage, die Entschadigung
der Kleingartner sowie die Beplanung und ErschlieBung des Gebietes. Die Kosten
zur Realisierung der Planung werden durch die Grundstucksverkaufe refinanziert.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach 13a BauGB nicht
durchgefiihrt werden. Da die zulassige Grundflache der Bebauungsplédne Nr. 28, 29
und 35, die in einem engen sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang
stehen, mit rund 10.000 m2 unter dem zuldssigen Schwellenwert von 20.000 m2 zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens bleibt, entféllt die Erforderlichkeit eines
Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Weiterhin gelten Eingriffe im Innenbereich
demnach als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zulassig.
Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundséatzen zu ermitteln und zu
bewerten. Diese missen im Anschluss gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-argumentativer
Form.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Allgemeines Wohngebietes (WA) geschaffen. Somit wird auf einem etwa 15.900 m?
groBen Areal Baurecht flr eine Wohnbebauung vorbereitet. Daneben werden
2.285 m? als Hausgéanren und Parkanlage (mit Spielméglichkeiten) festgesetzt.

6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen
Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Stadt

Neukloster werden im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP WM) fir die
Region Westmecklenburg fur das Plangebiet selbst kaum spezifische Aussage for-
muliert. Fur die angrenzenden Bereiche werden folgenden Aussagen getroffen:

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes wird mit hoch bis sehr hoch ein-
gestulft.

- Sudlich der Stadt Neukloster werden Bereiche mit herausragender Bedeutung
fur die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft dargestellt.

- Nordwestlich des Plangebietes (NSG ,Trollblumenwiese Neukloster®) sind
Feuchtlebensrdume (B.1 Naturnahe Feuchtlebensraume mit geringen Nut-
zungseinflissen) und moorige Bereiche (M.2 MaBig entwasserte Moore mit
extensivem Feuchtgrundland) vorhanden. Fir diese Bereiche wurden auch
entsprechenden MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von o6kologi-
schen Funktionen festgelegt (siehe Karte 11l GLRP WM).

- Sudlich des Plangebietes befindet sich ein bedeutendes FlieBgewasser (Hop-
fenbach) mit einer von natirlichen Referenzzustand stark abweichenden
Strukturgite (F.3)

- Um Neukloster herum sowie entlang des Hopfenbaches sind umfassende Be-
reiche als Flachen mit herausragender oder besonderer Bedeutung fir die Si-
cherung 6kologischer Funktionen dargestelit.

Durch die hier betrachtete Planung werden keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auf die in den Ubergeordneten Planungen festgelegten Entwicklungsziele hervorgeru-
fen.

Schutzgebiete
Durch die Planaufstellung werden keine Schutzgebiete betroffen.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes:

- FFH/SPA-Gebiet Nr. DE 2136-302 ,,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie
Uferzone Neuklostersee (ca. 1.700 m sliddstlich des Plangebietes),

- Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. L2a1l ,Wald- und Seengebiet nebst
Umgebung Neukloster - Warin - Blankenberg“ (ca. 160 m siuddstlich des Plan-
gebietes), )

- Naturpark ,Sternberger Seenland® (flachenmaBige Uberdeckung mit LSG),

- Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 277 ,Trollblumenwiese Neukloster® (ca. 430 m
nordwestlich des Plangebietes).

Aufgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit dem Planvorhaben ver-
bundenen MaBnahmen wird von keinen Beeintrachtigungen der aufgeflhrien
Schutzgebiete ausgegangen.
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Geschutzte Biotope
Im Geltungsbereich der vorliegenden Planneuaufstellung sind keine geman
§ 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope vorhanden.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung — Relevanzprifung

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

Im Rahmen der Relevanzprifung, die innerhalb der artenschutzrechtlichen Prifung
grundsatzlich durchzufiihren ist, wurden daher zunachst die Arten aus allen europa-
rechtlich geschitzten Arten ,herausgefiltert“ (Abschichtung), flr die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden konnte (Relevanzschwelle) und die daher einer detaillierten
artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden mussten.

Die Angaben wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitat fir den konkreten Projektraum
(Untersuchungsgebiet) eingeschatzt.

Es wurden die Arten ausgeschieden, die im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkom-
men koénnen. So wurden z.B. die Aren herausgefiltert, deren Lebensrau-
me/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z.B. Wald, Ostsee). In
einem weiteren dritten Schritt konnten (entsprechend des Vorhabentyps) weitere Ar-
ten emmittelt und ausgeschlossen werden, deren Wirkungsempfindlichkeit vorha-
bensbedingt so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen / Geféhrdungen
mit hinreichender Sicherheit ausschlieBen lassen.

Durch diese Abschichtung wurde die Konzentration des zu untersuchenden Arten-
spektrums auf die Arten erméglicht, die tatsachlich betroffen sein kénnten.

Nur fur die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zundchst die Ermittlung der Verbotstatbestande
geman § 44 Absatz 1 i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.

Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Prufung nur fur die Arten durchgefihn,
die fur das Untersuchungsgebiet relevant sind.

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

-alle wildlebenden Vogelarten,

-Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie.

Bei einer Relevanzpriifung flir die europaischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen groBtmogliche Rickschliusse
uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Stellungnahmen ausgewéhlt. Als Zei-
ger- bzw. Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im
Anhang | der Européischen Vogelschutzrichtlinie Erwédhnung finden. Aufgrund ihrer
hoheren 6kologischen Anspriiche gegeniiber weniger sensiblen Arten sind diese Ar-
ten bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes bezlglich seiner
Vorbelastungen einzuschéatzen.

Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine
Auswahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen.
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Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen
(Potentialabschatzung)

Das Plangebiet ist Teil der besiedelten Ortslage der Stadt Neukloster. Es ist charak-
terisiert durch die vorhandene Kleingartenanlage. Teilweise sind die Kleingarten nicht
mehr in Nutzung. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung sind Uberwiegend
unempfindliche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten. Bei einer Begehung konn-
ten zahireiche Pradatoren (Katzen) gesichtet werden, die zusétzlich zur Scheuchwir-
kung anderer Arten, wie beispielsweise Singvégeln, beitragen.

Brut- und Rastvogel

Aufgrund der bestehenden Biotopausstattung sind die typischen Arten des Sied-
lungsbereiches (freibritende Singvégel) zu erwarten. Damit kein artenschutzrechtli-
cher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustellen, dass die eventuelle Ro-
dung von Geholzen aufBerhalb der Brutperiode der Végel erfolgt.

Im Rahmen des Vorhabens kommt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabita-
ten und Lebensrdumen von Brutvogelarten. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um
nicht geféahrdete (ubiquitére) Arten. Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei ei-
ner Realisierung des Vorhabens auch weiterhin in einem rdumlichen Zusammenhang
erflllt. Die potentiell vorkommenden oder britenden Arten sind bezuglich ihrer Brut-
standorte sehr anpassungsfahig und belegen nicht jahrlich wiederkehrend dieselben
Brutplatze.

Saugetiere / Flederméause

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Saugetiere auszutiben. Durch fehlende Habitatstruk-
turen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde der Artengruppe Saugetiere eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind
keine ausgehohlten Baume in der ausreichenden GréBe vorhanden, um als Quartier
fiir Fledermause zu dienen. Ebenso fehlen entsprechende Gebaudestrukturen.

Reptilien

Aufgrund der bestehenden Biotopstrukturen kann ein von Vorkommen Reptilien nicht
ausgeschlossen werden. Durch die Vorhaben der vorliegenden Planung kommt es
im Zuge der Realisierung nicht zum Verlust von maBgeblichen Habitatbestandteilen
dieser Artengruppe. Durch die neu entstehenden Hausgartenbereiche werden der
jetzigen Kleingartenanlage vergleichbare Strukturen geschaffen. Um Beeintrachti-
gungen und damit Verbotstatbestédnde § 44 (1) BNatschG wahrend der Bauausfih-
rung zu vermeiden, sind Bautatigkeiten méglichst auf Zeitrdume auBerhalb der Aktivi-
tatsphasen durchzufiihren. Anderenfalls ist eine 6kologische Baubegleitung und ggf.
das Festlegen von MaBnahmen wie Wanderleiteinrichtungen notwendig.

Amphibien
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Laichgewéssern oder sonstigen

mafgeblichen Habitatbestandteilen. Eine Nutzung des Plangebietes als Migrations-
korridor ist nicht auszuschlieBen. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der Landle-
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bensraum bzw. eventuelle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste erhal-
ten. Um Beeintrachtigungen und damit Verbotstatbestande § 44 (1) BNatschG wéah-
rend der Bauausfiihrung zu vermeiden, sind Bautétigkeiten méglichst auf Zeitrdume
auBerhalb der Aktivitatsphasen durchzufilhren. Anderenfalls ist eine 6kologische
Baubegleitung und ggf. das Festlegen von MaBnahmen wie Wanderleiteinrichtungen
notwendig.

Fische

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

Schmetterlinge

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Schmetterlinge auszuiben. Durch fehlende Habi-
tatstrukturen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende arntenschutzrechtliche
Verbotstatbestande der Artengruppe Schmetterlinge eindeutig ausgeschlossen wer-
den.

Kafer

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Kéfer auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Kafer eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind keine
GroBbaume mit entsprechenden Eigenschaften vorhanden.

Libellen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Libellen auszutiben. Durch fehlende Habitatstruktu-
ren kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Libellen eindeutig ausgeschlossen werden.

Weichtiere

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Weichtiere auszuliben. Durch fehlende Habitatstruk-
turen kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Weichtiere eindeutig ausgeschlossen werden.

Pflanzen

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Pflanzen auszuliben. Durch fehlende Habitatstruktu-
ren kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Pflanzen eindeutig ausgeschlossen werden.
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Bewertung - Artenschutz .

Aufgrund der durchgefiihrten Potenzialabschatzung werden die nachfolgenden Aus-
fihrungen zu relevanten Projektwirkungen auf folgende Arten bzw. Artengruppen
beschrankt:

Amphibien,

Repitilien: Zauneidechse,

Brutvogel: alle Arten.

Auf detaillierte Kartierungen der einzelnen Artengruppe wird verzichtet. Es wird von
den ,worst case szenario“ ausgegangen, d.h. alle méglichen Auswirkungen, hervor-
gerufen durch die Planung, werden betrachtet und bei der Ausarbeitung von Vermei-
dungsmaBnahmen zu den Verbotstatbestédnden fir die jeweiligen Artengruppen be-
rucksichtigt.

Da die Habitatstrukturen der genannten Artengruppen in der ndheren Umgebung

erhalten bleiben bzw. im Plangebiet selbst wieder neugeschaffen werden, kann somit
ausgeschlossen werden, dass durch die Planungsvorhaben artenschutzrechtliche .
Verbotsnormen berihrt sind.

Durch die festgelegten VermeidungsmafBnahmen kénnen die zu erwartenden Eingrif-
fe wahrend der Bauphase in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange gemindert bis
vollstandig vermieden werden, so dass eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der
untersuchten potentiell vorkommenden Arten nicht gegeben ist.

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

» Gebaudeabbruch

Im Zuge der Baufeldfreimachung sind in den Kleingarten kleinere Geb&ude (Lauben,
Schuppen, Abstellbauten etc.) zu entfernen. Um einen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand bei einem Gebauderiickbau/ Abbrucharbeiten auszuschlieBen, ist
darauf zu achten, dass dies auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Oktober und Feb-
ruar erfolgt. Des Weiteren ist ein Vorkommen von Amphibien/ Reptilien vor Beginn
der Bautéatigkeiten abzuklaren. Beim Antreffen dieser Artengruppen sind entspre-
chende MaBnahmen (Wanderleiteinrichtungen 0.4.) im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung mit den zusténdigen Behérden abzustimmen.

» Beseitigung von Baumen

In den Kleingarten sind teilweise Bdume zu entfernen. Es handelt sich um Obstb&u-
me und teilweise auch um nicht einheimische Koniferen-Arten. In der ndheren Um-
gebung bleiben weitere Kleingarten mit einer &hnlichen Charakteristik bestehen. Im
hier betrachteten Bebauungsplan werden zwei zu pflanzende Laub- bzw. Obstgehél-
ze pro Garten festgelegt, die auch im Plangebiet selbst wieder &hnliche Strukturen .
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herstellen. Baumfallungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (Marz — September)
durchzufihren.

» Beseitigung von Hecken und Buschwerk

An den Zuwegungen zu den einzelnen Kleingartenparzellen oder der Abgrenzung
der Kleingartensiedlung sind teilweise Hecken vorzufinden. Dabei dominieren streng
geschnittene Ligusterhecken. In den Kleingérten selbst Gberwiegen nicht heimische
Ziergeholze. Aufgrund der anthropogenen L"Jberfqrmung wird hier keine hohe Wertig-
keit in Bezug auf den Artenschutz zugeordnet. Ahnliche Strukturen werden auch in
den Hausgarten der geplanten Wohnbebauung wiederentstehen.

Die Beseitigung von Siedlungsgehdlzen ist auBerhalb der Vogelbrutzeit (Marz — Sep-
tember) durchzufihren.

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

Durch die Realisierung der Wohnbebauung gehen Habitate in geringem MafR3e verlo-
ren. Der Anteil der Bebauung und der versiegelten Flédchen innerhalb des Plangebie-
tes erhéht sich. Dennoch werden in den Gartenbereichen wieder Grunstrukturen ent-
stehen, die mit den aktuellen Gegebenheiten vergleichbar sind. Zusatzlich ist auch
eine Parkanlage innerhalb des Plangebietes vorgesehen, welche eine gréBere zu-
sammenhangende Griinflache dargestellt. Das Gebiet stellt sich derzeit schon als
anthropogen stark vorgepragt dar, so dass bereits aktuell nur mit unempfindlichen
Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist. Flr diese Arten bleiben die Habitatfunkti-
onen bei einer Realisierung von méglichen Bauvorhaben auch weiterhin in einem
raumlichen Zusammenhang, innerhalb des Plangebietes oder in angrenzenden Be-
reichen, erfillt. Auf notwendige zeitliche Begrenzungen fiir Abrissarbeiten usw. wur-
de bereits verwiesen. Bei Einhaltung der genannten Bauzeitenbeschrankungen wird
von keiner Ubertretung von artenschutzrechtlichen Verboten ausgegangen.

» Larm
Es treten ausschlieBlich baubedingte Emissionen (befristete Stérungen) auf.
» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen

- entféllt -
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MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende MaBnahmen werden durchgefihrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindern. Die Eingriffe erfolgen nicht in bestehende Wertbiotope (Wald-
flachen, Kleingewéasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung der Verbotstatbestande er-
folgt unter Beriicksichtigung dieser MaBBnahmen:

Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Maf3 zu beschréanken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickzunehmen.

Die Beseitigung von Gehodlzen gemaB § 39 (5) Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz durch-
geflihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis
durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Gehélzflichen keine
Brutvégel bruten oder Amphibien/Reptilien vorhanden sind und die Zustim-
mung der zustédndigen Behdrde vorliegt.

Die Bauarbeiten sind vor dem Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September zu
beginnen. Das Stérungspotential ist aufrecht zu erhalten, so dass die Ansied-
lung von Brutvogeln unterbunden und das Totungsverbot geman § 44 Abs. 1
BNatSchG eingehalten werden kann. Anderenfalls ist ein Baubeginn erst ab
dem 15. Juli zulassig.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die
Artengruppen Amphibien/ Reptilien sind Bautétigkeiten auf3erhalb der Aktivi-
tatszeitraume (Migrationswanderungen im FrUhjahr/ Herbst) dieser Arten
durchzuflhren. Anderenfalls sind Absprachen mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg notwendig sowie
ggf. eine baubiologische Begleitung der BaumaBnahmen und Vereinbarung
entsprechender MaBnahmen wie Wanderleiteinrichtungen etc.

Es ist zu verhindern, dass Uber einen langeren Zeitraum hohlraumreiche Ab-
lagerungen entstehen, die von Amphibien/Reptilien als Quartiere aufgesucht
werden kénnten.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile B4schungen vermieden wer-
den bzw. die Graben und Gruben schnellstmdglich zu verschlieBen sind und
vorher eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

GemaB § 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, Baume,
die auBerhalb des Waldes stehen, Hecken, Gebilische und andere Gehdélze in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen.
Nicht zu erhaltende Gehdlze mlssen somit auB3erhalb dieser Zeit entfernt werden.
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GemanB § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstbren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtent,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstdren.

6.5 Erfassung des Baumbestandes

Der aktuelle Baumbestand im Untersuchungsgebiet zeichnet sich zum einen durch
standortfremde Ziergeholze und zum anderen durch Obstbdume mit geringen
Stammumféangen aus.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommt es zu keinen Verlusten von Baumen, die
durch den § 18 des Naturschutzausfihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) gesetzlich
geschitzt sind. Baume in Kleingarten sind nicht von diesen Bestimmungen betroffen.
Auch in den Ubrigen Bereichen des Plangebietes befinden sich keine gemaf
§ 18 NatSchAG M-V geschutzten Baume.

Mit den Planungen des Bebauungsplanes Nr. 35 der Stadt Neukloster sind im
Geltungsbereich der Wohnbebauungsplanung keine Baume sinnvoll zu erhalten. Be-
eintrachtigungen von gesetzlich geschutzten Baumen liegen nicht vor.

6.6 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

Basis fiir die Zuordnung einzelner Biotoptypen war das vom LUNG herausgegebene
Heft 2, der Materialien zur Umwelt ,Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern®.

Nérdlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32 an, wel-
cher ein allgemeines Wohngebiet beinhaltet. Aufgrund der planungsrechtlichen Si-
tuation wird der Bereich als ,Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet* (OER) kar-
tiert. Zuvor wurde die Flachen fiir Beweidung bzw. Futtermittelgewinnung (GIM- In-
tensivgrinland auf Mineralstandorten) genutzt. Dieser rechtskraftige Bebauungsplan
befindet sich zur Zeit in der Phase der Bauumsetzung. Die ErschlieBung ist vollstan-
dig ausgefiihrt. Ebenso sind bereits zwei Wohngebaude fertiggestellit.

Ostlich des Plangebietes schlieBen sich weitere Kleingéarten (PKU- Aufgelassene
Kleingartenanlage) an. Im nordéstlichen Bereich sind Griinlandflachen (GIM) zu fin-
den. Eine Teilfliche wird aktuell als Schafweide genutzt. An der 4stlichen Plange-
bietsgrenze befindet sich eine Fichtenreihen.

23




Stadt Neukloster - Bebauungsplan Nr. 35 ,Wohnbebauung Gartenanlage Nord"

In stidlicher und westlicher Richtung grenzen weitere Bereiche mit Wohnbebauung
(OER) an, die u.a. mit den Bebauungsplanen Nr. 28 und 29 vorbereitet wurden.

Das Plangebiet selbst stellt sich als ,Ausgelassene Kleingartenanlage® (PKU) dar.
Ein Teil der Kleingarten wurde bereits aufgeben. Bei den genutzten Kleingérten han-
delt es sich um Bereiche mit Zierrasen, Gemusebeeten, Zierstrauchern und einzel-
nen Obstbaumen sowie mit typischen Lauben oder Schuppengebauden. Die Ab-
grenzung der Kleingédrten erfolgt zumeist durch Drahtgeflechtziune. An den Er-
schlieBungswegen der Gartenparzellen dominieren geschnittene Ligusterhecken.

6.7 Planwirkungen

Die derzeitige Charakteristk des Plangebietes lasst sich durch eine
siedlungstypische Situation aus aufgelassenen bzw. nicht mehr genutzten
Kleingdrten und noch in Nutzung befindlichen Kleingarten mit integrierter
Kleintierhaltung beschreiben.

Mit Hilfe der vorliegenden Planung erfolgt eine Neuordnung der stadtebaulichen Si-
tuation. Ebenso werden die griinordnerischen Verhélinisse neu strukturiert. Dies ge-
schieht durch die Festsetzung von Baumen entlang der Verkehrsachsen sowie in-
nerhalb der privaten Hausgarten. Des Weiteren ist an der dstlichen Plangebietsgren-
ze eine Parkanlage mit Spielbereich geplant. Grundlegend erhalt der Bereich im
Zuge der vorliegenden Planung somit eine stadtebauliche und grlnordnerische
Aufwertung.

Aufgrund der Kileinflachigkeit der vorliegenden Planung bzw. der bestehenden,
nutzungsbedingten Beeintrachtigungen sind die zu erwartenden Eingriffe in das
Landschaftsbild, den Wasserhaushalt sowie das Klima als sehr gering einzuschatzen
und kdnnen zusammenfassend vernachlassigt werden. :

Bei Nichtausfihrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und
Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Bei nicht mehr genutzten
Bereichen wirde ein sukzessiver Bewuchs mit Gehdlzen einsetzen.
Zusammenfassend konnen 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. Daruber hinaus wurden die Umweltbelange durch die Festsetzungen zur
Neuanpflanzungen von Uberwiegend heimischen Gehdlzen bertcksichtigt.

6.8 Griunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes lassen sich keine Grinstrukturen sinnvoll erhalten. Unter
Hinzunahme von geeigneten MafBnahmen soll neben der Eingriffsminimierung auch
das Ortsbild positiv beeinflusst und aufgewertet werden. Die Beeintrachtigung der
Schutzguter und der Verlust an ausfallenden Biotoptypen kann somit gleichzeitig
kompensiert werden.
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Durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen werden in den Gartenbe-
reichen Biotopstrukturen geschaffen, welche mit der aktuellen Ausstattung der Klein-
garten vergleichbar sind. Biotopstrukturen werden im ausreichenden Mafe erhalten

~oder neu geschaffen, um artenschutzrechlich relevanten Belangen entgegenzuwir-

ken.

Im ostlichen Bereich des Plangebietes werden in der Parkanlage ebenso Lebens-
rdume geschaffen, welche von den relevanten Artengruppen (Brutvégel, Amphi-
bien/Reptilien) ausgleichsweise genutzt werden kénnen. Eine detaillierte Planung der
Parkanlage liegt noch nicht vor. Hecken im westlichen Teil des Parks wirden zum
einen die privaten Hausgarten vom den éffentlichen Bereichen abgrenzen und zum
anderen beispielsweise als Brutstatte fir Vogel dienen. Die Méglichkeit einen gerin-
gen Anteil an nicht heimischen Gehoélzen im Parkbereich zu verwenden, soll dem
Park einen gewissen reprasentativen Charakter verleinen. Es bieten sich so mehr
Variationsmdglichkeiten in Bezug auf GroBen/ Héhen sowie Farbe und Formaus-
wahl. Da innerhalb der Parkanlagen auch Spielflaichen geschaffen werden sollen,
wurden die Giftpflanzen, welche fir Kinderspielplatze verboten sind, fiir die gesamte
Parkanlage ausgeschlossen.

Die Baume entlang der Verkehrsachsen gliedern den StraBenraum. Durch die Cha-
rakteristik der Baume, mit beispielsweise einer besonderen Kronenform oder einer
interessante Herbstfarbung, wird den einzelnen StraBenabschnitten eine eigene
Identitat verliehen. Dieser kann sich, wie im Fall des Robinienweges, auch im Stra-
Bennamen widerspiegeln.

Ubernahme fiir den Textteil B:

* Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzuléssig.

» Auf den privaten Grundstiicken sind jeweils zwei standortgerechte, einheimi-
sche Laubb&dume/Obstbdume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in
der Planzeichnung beispielhaft dargesteliten Baumstandorte kdnnen entspre-
chend den ortlichen Erfordernissen verschoben werden. Flir die Baumpflan-
zungen werden folgende Mindestqualitdten festgelegt: Laubbdume Hoch-
stamm, 3x verpflanzt (v), Stammumfang (StU) 16-18 cm und Obstbaume
Hochstamm, 3xv, StU 12-14 cm.

= Die festgesetzte éffentliche Grinflache ,Parkanlage” ist parkartig zu gestalten.
In der Griinflache ,Parkanlage” ist die Herstellung von Wegen und Aufent-
haltsplatzen zulassig. Wege und Platzflaichen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungsféhiges
Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen. AuBBerdem sind Spielfla-
chen und das Aufstellen von Spielgeraten mit den entsprechenden Fall-
schutzbereichen und -materialien zulassig.

Pro angefangene 125 m2 ist mindestens 1 standortgerechter, einheimischer
Laubbaum (Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm) zu pflanzen. Die Gehélze sind in
Gruppen- und Einzelstand anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir das Anlegen von Hecken und Strauchgruppen sind standortgerechte, ein-
heimische Straucher (3xv, 60-100 cm) zu verwenden. Die Strauchpflanzungen
kénnen zu einem Anteil von maximal 10% durch nicht heimische, standortge-
rechte Arten erganzt werden. Innerhalb der Grunflache ,Parkanlage” sind kei-
ne Pflanzen zuldssig, die aufgrund ihrer Giftigkeit fir Kinderspielplatze als un-
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zulassig eingestuft wurden. Die sonstigen Flachen sind als Rasenflache her-
zustellen und dauerhaft zu erhalten.

= Entlang der PlanstralBe A sind 4 Einzelbdume der At Robinia pseudoacacia
,Umbraculifera‘ — Kugel-Robinie und entlang der PlanstraB3e B sind 9 Einzel-
baume der Art Acer platanoides - Spitzahorn in der Pflanzqualitdt (Hoch-
stamm, 3xv, StU 16-18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in der
Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen entspre-
chend den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstlickszuwe-
gungen geringfligig verschoben werden.

= Alle Gehdlzpflanzungen im 6ffentlichen Bereich sind 3 Jahre in der Entwick-
lungspflege zu pflegen.

» Vorhandene Gebdude und Altanlagen der Kleingarten, Bauschutt und Mullab-
lagerungen sind ordnungsgemal zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung
zuzufuhren.

= Grundstickszufahrten, Stellplatze und deren Zufahrten sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, versickerungs-
fahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzustellen.

= Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere
Mutterboden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schutzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer
Wiederverwertung zuzufuhren.

7. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu
beantworten und dafiur zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Die Stadt Neukloster hat sich mit den méglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass nur der StraBenverkehr der Autobahn A 20 sowie der Berg-, GartenstraBe und
des Robinienweges als mégliche Larmquellen auf das Plangebiet einwirken.

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) - etwa 550 m nordwestlich des Plangebietes
verlauft. Tagslber verlauft die fir Allgemeine Wohngebiete relevante 55 dB(A) — Iso-
phone etwa 700 m nordwestlich des Plangebiets. Demnach sind keine unzulassigen
Larmbeeintrachtigungen durch die A 20 zu beflirchten.

Auf der BergstraBBe sowie der GartenstraBe und dem Robinienweg werden durch die
Planung nur geringfligige zusatzliche Verkehre verursacht. Die BergstraBBe ist eine
AnliegerstraBe mit einer untergeordneten Verbindungsfunktion nach Nevern. Das
Verkehrsaufkommen ist gering, so dass auch hier von keiner Uberschreitung der
Larmpegelbereiche auszugehen ist. Die geplante Bebauung liegt daruber hinaus in
wZweiter Reihe” von der Bergstra3e aus betrachtet.

Die GartenstraBe sowie der Robinienweg sind ebenfalls nur AnliegerstraBen. Die mit
Realisierung der Planung entstehenden zusatzlichen Verkehre sind als gering einzu-
schatzen, so dass auch hier eine Uberschreitung der Larmpegelbereiche nicht zu
erwarten ist.
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Der Anliegerverkehr auch bei der Entwicklung des gesamten Kleingartenbereiches
zu einem Wohngebiet verteilt sich auf die verschiedenen ZufahrtsstraBen, so dass

" nicht von unzulassigen Beeintrachtigungen auszugehen ist.

Die ehemalige Hausmuilldeponie Nevern befindet sich nordwestlich des Plangebietes
am Ortsrand von Neukloster. Die Anlage wurde auf Dauer geschlossen, abgedeckt
und rekultiviert. Sie wird regelmaBig Uberwacht, so dass eine Gefahrdungssituation
ausgeschlossen werden kann.

Eine saisonal betriebene Getreidetrocknungsanlage im Nordosten von Neukloster
liegt auBerhalb des schadlichen Einflussbereichs des Bebauungsplanes Nr. 35.

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

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —néchte, z.B. zur Erntezeit auf den
angrenzenden Ackerflaichen, sowie gelegentliche Geruchsbelédstigungen durch das
Ausbringen von Giille sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu tolerieren.

8. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale oder Bodendenkmale betroffen. Werden unvermutet Bodendenkmale ent-
deckt, ist dies geman § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich der unteren Denkmalschutz-
behérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern
oder Beauftragten des Landesamtes flir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbei-
ten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erken-
nen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

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

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So sollten Vorkehrungen fir den
Einsatz von mindestens 5 m?2 Solarthermie-Flachen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Mdglichkeiten alternativer Energieversorgung sollten gepruft werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Im Osten des Plangebietes werden Flachen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 28 der Stadt Neukloster tiberplant. Die Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nes Nr. 35 ersetzen die urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28.

Stadt Neukloster, den .&3.03: 2014 Stadt N - :
Der BirgetD F%ﬁrgermeister
HauptstraBe
23992 Neukloster
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