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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Teil 1 - Begrindung
g Einleitung

1.1  Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 12.05.2014 die Auf-
stellung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee”
schafft die Stadt die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung eines
Wohngebietes fur Einfamilienhduser in attraktiver Lage am Neuklostersee. Mit dieser
geplanten Wohnbebauung sind der Rickbau der vorhandenen Altanlagen der ehe-
maligen ,Getreidewirtschaft” und damit die stadtebauliche Aufwertung des stdwestli-
chen Ortseingangsbereiches von Neukloster verbunden.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 37 sind im wirksamen Flachennut-
zungsplan derzeit Uberwiegend Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Zur Be-
achtung des Entwicklungsgebotes zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-
leitplanung wird die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Aufstel-
lung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster erfolgt da-
her parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Der Geltungsbereich der 12. An-
derung des Flachennutzungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 37.

1.2 Plangrundlagen und Planverfahren

Die Stadt Neukloster verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium far Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die 6ffentliche Bekanntmachung am 18.2.1998 wirksam wurde. Seither wurden meh-
rere Anqerungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch den Bereich
der 12. Anderung nicht beriihren.

Die Aufstellung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach § 8 Abs. 3
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Wohngebiet am
Neuklostersee®.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der 12. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sind:

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

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

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

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Die in der Planung genannten Gesetze und Richtlinien kénnen im Bauamt des Amtes
Neukloster-Warin, HauptstraBe 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Des Weiteren wurde das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP WM) vom 31.08.2011 beriicksichtigt.

Als Plangrundlagen wird die topographische Karte im MaBstab M 1:10.000 des Lan-
desamtes fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern verwendet.

Die verwendeten Planzeichen und die Erlauterungen orientieren sich am wirksamen
Flachennutzungsplan. Samtliche Planungsinhalte und Erlauterungen der nicht von
der 12. Anderung betroffenen Teile des wirksamen Flachennutzungsplanes gelten
uneingeschrankt weiterhin fort.

Ziel der Stadt ist es, nach Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan mit der vorzei-
tigen ErschlieBung nach § 125 Abs. 2 BauGB zu beginnen. Hierfiir wurden beim
Landkreis Nordwestmecklenburg parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die
Genehmigungsunterlagen fir die ErschlieBung eingereicht.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanes Nr. 37 soll parallel nach dem Be-
schluss Uber die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst werden. Ziel der
Stadt ist es, nach Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan mit der vorzeitigen Er-
schlieBung nach § 125 Abs. 2 BauGB zu beginnen. Hierfiir wurden beim Landkreis
Nordwestmecklenburg parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die Genehmi-
gungsunterlagen fir die ErschlieBung eingereicht.

1.3  Planungsvorgaben und Hinweise

Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP) als Grundzentrum im landlichen Raum mit gunstiger Wirt-
schaftsbasis eingestuft. Grundzentren erfillen in erster Linie Versorgungsfunktionen
fur ihren Verflechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt
darlber hinaus im Tourismusentwicklungsraum und am Nordrand des ,2Naturparks
Sternberger Seenland”.

Als Zentraler Ort ist es der Stadt Neukloster moglich, bedarfsgerecht Wohnbaufla-
chen fir die Bevdlkerung anzubieten (vgl. Pkt. 4.1 (3) RREP WM).

In den landesplanerischen Hinweisen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 37
weist das Amt flir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg darauf hin,
dass stéadtische Randgebiete erst entwickelt werden sollen, wenn sich die innerértli-
chen Baulandreserven erschopft haben. Dazu hat die Stadt in Abstimmungen mit
dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Stellung genommen.

Die Stadt Neukloster hat in den zuriickliegenden 25 Jahren die Ausweisung von Bau-
land stets unter der Pramisse der innerértlichen Verdichtung und Arrondierung vor-
genommen. So konnten viele Flachenentwicklungen vorgenommen werden und die
Altstadt wurde mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln saniert und wiederbelebit.
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Durch die Aufstellung der Bebauungsplane der letzten Jahre wurde im Nordwesten
der Stadt, im Bereich der ,Kleingartenanlage Nord*, attraktives Bauland geschaffen,
ebenfalls in bereits genutzten Bereichen. Hier ist eine abschnittsweise Umsetzung
der Planung realisiert worden. So stehen im Bereich der heute erschlossenen Be-
bauungsplangebiete kaum noch Grundstiicke fir eine Einfamilienhaus-Bebauung zur
Verflgung.

Ziel fur den Bereich der ,Kleingartenanlage Nord“ ist es nunmehr, die noch vorhan-
denen und intensiv genutzten Garten im nérdlichen Bereich mittelfristig zu erhalten,
um die Naherholungsméglichkeiten v.a. fiir die Bewohner der Wohnviertel mit Ge-
schosswohnungsbau zu wahren und soziale Harten zu vermeiden. Die Darstellung
des Gesamtareals als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan soll jedoch als lang-
fristige stédtebauliche Konzeption verbleiben. Die Flachen sollen aber erst in An-
spruch genommen werden, wenn die Nutzung der verbliebenen Kleingérten spiirbar
nachlasst.

Wahrend die Flachenreserven in den Bebauungspléanen Nr. 6, 22, 28 und 29 also
weitestgehend erschopft sind, stehen die kiinftigen Baulandflachen im Bebauungs-
plan Nr. 35 im Bereich der Gartenanlage ,Nord“ aufgrund vertraglicher Bindungen
frihestens ab 2017 zur Verfligung. An baureifen Grundstiicken stehen der Stadt
Neukloster derzeit nur noch 2 ,normale“ und 3 ,schwer verduBerbare* Grundstiicke
zur Verfugung. Das deckt den Bedarf nicht annahernd. In den zuriickliegenden drei
Jahren wurden ca. 40 Baugrundstiicke bei der Stadt Neukloster nachgefragt und bei
ca. 25 kam es zum Verkauf.

Die innerdrtlichen und kurzfristig nutzbaren Baulandreserven Neuklosters sind also
weitgehend erschopft. Hinsichtlich der Baulandflachen ist Neukloster ohnehin einge-
schréankt durch den Neuklostersee im Siiden, das Klaasbachtal im Osten, den Kies-
abbau, die Gewerbeflaichen und die Autobahn A 20 im Norden sowie im Westen
durch die topographischen Verhaltnisse und Schutzgebiete. Die Wohnbauflachen-
entwicklung Neuklosters ,nach auBBen” war und ist also sehr begrenzt.

Um den anhaltenden Bedarf an Wohnbauland in Neukloster weiterhin decken zu
kdnnen, ist aus o.g. Griinden die ErschlieBung von weiteren Flachenreserven erfor-
derlich. Die ehemalige ,Getreidewirtschaft‘ ist der Stadt und ihren Besuchern seit
langem ein ,Dorn“ im Auge, stellt diese doch einen erheblichen stadtebaulichen
Missstand dar, der sich noch dazu in duBerst attraktiver Lage am Neuklostersee be-
findet. Uber weitere Flachenreserven verfligt die Stadt derzeit nicht (s.0.).

Bereits mit Bekanntwerden der Ziele der Wohnbauentwicklung in diesem Bereich
sind interessierte Bauwillige an die Stadt Neukloster herangetreten. Hier ist also die
ErschlieBung von neuen Flédchen- und Kundenpotentialen unter dem groBen Vorteil
maglich, eine Altlast, die das Ortsbild der Stadt bisher nachhaltig beeintrachtigt, be-
seitigen zu kénnen. Die Flachen waren fast vollstandig versiegelt und mit groBen Alt-
anlagen bebaut, die seit Gber zwei Jahrzehnten dem Verfall preisgegeben waren.
Trotz vieler Bemlhungen seitens der Stadt hat sich fur die Flachen der ehemaligen
~Getreidewirtschaft” kein Investor fiir die Berdumung und Entwicklung gefunden. Nun
handelt die Stadt Neukloster selbst, um den stadtebaulichen Missstand mit den Alt-
anlagen zu beseitigen.

Ein weiterer positiver Effekt dieser Flachenentwicklung ist die AnstoBwirkung fiir die
stadtischen Bereiche zwischen der Nakenstorfer StraBe und dem Altstadtrand, die
ebenfalls dringend einer stadtebaulichen Ordnung bediirfen. Gerade dieser Ortsein-
gangsbereich Neuklosters soll stédtebaulich und damit auch touristisch aufgewertet
werden.



12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Die ErschlieBung des Wohngebietes am Neuklostersee und die Beseitigung der In-
dustriebrache der ehemaligen ,Getreidewirtschaft®, die sich als weithin sichtbarer
~ochandfleck® am Neuklostersee prasentierte, ist also fiir die stadtebauliche Entwick-
lung der Stadt im ,Naturpark Sternberger Seenlandschaft“ von groBer Bedeutung.

Innerértliche Flachenalternativen wurden geprift und sind jedoch nicht in nennens-
werter GréBe vorhanden oder kurzfristig nicht mobilisierbar.

Das Amt flr Raumordnung und Landesplanung hat im Zuge seiner Stellungnahme
zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 mitgeteilt, dass keine raumordnerischen
Belange der Planung entgegenstehen. Das Amt fir Raumordnung und Landespla-
nung fahrt weiter aus, dass zukinftig zunéachst die innerértlichen Baulandpotenziale
zu entwickeln sind, um den Ziel der Innen- vor AuBenentwicklung zu entsprechen.

2. Inhalt der Flachennutzungsplanidnderung

Der Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes mit einer GréRBe
von etwa 3,8 ha liegt zwischen der Nakenstorfer StraBe in Richtung Nakenstorf im
Westen, der vorhandenen gewerblich genutzten Bebauung im Norden, der ehemali-
ge Bahnllnle am Neuklostersee im Osten und der Stadtgrenze im Suden Das Plan-
gebiet der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht den Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 37.

Bisherige Flachennutzung

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind tberwiegend Flachen fiir die Landwirtschaft
gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB sowie Gemischte Bauflachen gemaB § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO dargestellt. Des Weiteren ist der Standort der vorhandenen Trafosta-
tion ausgewiesen.

Noérdlich des Anderungsberelches sind ebenfalls Gemischte Bauflachen ausgewie-
sen. Ostlich des Anderungsbereiches liegen neben der stillgelegten Bahntrasse Wie-
senflachen und der Neuklostersee, die dem AuBenbereich zugeordnet sind. Hier ver-
lauft auch der Wanderweg, der um den Neuklostersee fiihrt. Auf den westlich an-
grenzenden Flachen befindet sich das geschutzte Biotop ,Kleines Ried bei Neuklos-
ter®. Im Suden grenzen die Flachen der Gemeinde Zurow an.

Die Flachen der 12. Anderung waren, wie groBe Teile des Stadtgebietes, Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung
Neukloster-Warin-Blankenberg*.

Ziele der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 37 beabsichtigt die Stadt Neukloster, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes nach
§ 4 BauNVO zu schaffen. Die im Norden vorhandenen Gebaude mit Autowerkstatt
sowie die Grenzbebauung mit Wohnnutzung sollen aufgegeben und zuriickgebaut
werden. Des Weiteren sind 6ffentliche Grinflachen (Naturnahe Wiesenflache, Stra-

6



5

12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Ben- und Wegebegleitgriin) sowie Flachen fiir Wald Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Die planungsrechtlichen Ziele des Bebauungsplanes Nr. 37 stimmen nicht mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes in der wirksamen Fassung Uberein.

Im Rahmen der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes werden daher ein Alige-
meines Wohngebiet gemal § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Naturnahe Wiese“ geméaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB sowie Flachen fur
Wald geméB § 5 Abs. 9 b BauGB dargestellt. Die vorhandene Nakenstorfer Stral3e
nach Nakenstorf wird als drtliche HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Die vorhande-
ne Trafostation wurde zurlickgebaut, daher kann auf die Darstellung verzichtet wer-
den.

Im Siidosten des Plangebietes sind Flachen fiir Wald dargestellt. Fir diese Waldfla-
chen sowie fir sudlich des Anderungsbereiches gelegene Flachen, auBerhalb des
Gemeindegebietes der Stadt Neukloster, sind die Waldeigenschaften spatestens bis
zum 31.12.2016 wiederherzustellen. Im Bereich des 30 m-Waldschutzabstandes soll
eine offentliche Grinflache entstehen. Innerhalb des 30 m-Waldschutzabstandes
sind geméaB Anregung der Landesforst hochbauliche Anlagen jeglicher Art unzulas-
sig. Die entsprechenden Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 37.

Im Suden des Anderungsbereiches verlauft innerhalb der dargestellten Grinflache
ein verrohrter Graben, Gewasser zweiter Ordnung (Sy 017/001) in der Unterhal-
tungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Warnow®. Dieser verrohrte
Graben ist im Zuge der weiterfihrenden Planungen zu beriicksichtigen. Eine Bebau-
ung ist in diesem Bereich nicht Planungsziel. Eine Grabendéffnung wurde gepruft, ist
aber aufgrund der groBen Tiefenlage der Verrohrung zu aufwandig.

Durch die Stadt Neukloster wurde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 und der 12. Anderung des Fléachennutzungsplanes der Antrag zur Herauslé-
sung von Teilflichen aus dem LSG bei der Unteren Naturschutzbehtrde des Land-
kreises Nordwestmecklenburg gestellt. Die Herauslésung der Teilflichen aus dem
Landschaftsschutzgebiet ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster- Wa-
rin- Blankenberg® ist nunmehr erfolgt. Die elfte Anderung der ,Verordnung vom 27.
Mai 1938 zum Schutz von Landschaftsteilen fiir das Wald- und Seengebiet nebst
Umgebung Neukloster- Warin- Blankenberg® trat am 06.06.2015 in Kraft. Die Gren-
zen des Schutzgebietes sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

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

Der Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine
Flache von rund 3,8 ha. Dabei ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Bisherige Flachennutzungsplanung 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes
Flachen fur die Landwirtschaft 3,6 ha | Allgemeines Wohngebiet 3,4 ha
Gemischte Bauflache 0,2 ha | Grunflache mit Zweckbestim-| 0,2 ha
mung ,Naturnahe Wiese*“
Flachen far Wald (60 m?)
Ortliche HauptverkehrsstraBe | 0,2 ha

Mit dem Vorentwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die frithzei-
tige Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit durchgefiihrt. Es ergeben sich
nach Auswertung der Stellungnahmen keine wesentlichen Anderungen fiir die Pla-
nung.
Fur den Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ist folgendes zu be-
achten:
* Die Ziele fur den Bebauungsplan Nr. 37 wurden durch die Stadt Uberarbeitet.
Im Norden des Plangebietes soll anstelle eines Mischgebietes ebenfalls ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
* Anstelle einer Griinflache mit Spielplatz soll nunmehr im Stden eine Naturna-
he Wiesenflache entstehen. .
Die geénderten Ziele werden auch im Rahmen der Flachennutzungsplananderung
beachtet.

Mit dem Entwurf der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Beteili-
gung der Behérden und der Offentlichkeit durchgefiihrt. Es ergeben sich nach Aus-
wertung der Stellungnahmen keine wesentlichen Anderungen fir die Planung. Fiir
die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes ist folgendes zu beachten:
= Zur Bericksichtigung der Belange der Landesforst sind im Siidosten des An-
derungsbereiches Flachen fur Wald dargestellt. Auf den grundsatzlich zu be-
achtenden 30 m-Waldschutzabstand wird in der Begriindung hingewiesen.
= Teilflachen des Plangebietes wurden mit der elften Anderung zur Verordnung
des Landschaftsschutzgebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Wald- und
Seengebiet nebst Umgebung Neukloster-Warin-Blankenburg“ herausgelst.
Der neue Grenzverlauf ist in die Planzeichnung des Flachennutzungsplanes
nachrichtlich tbernommen.
* Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen wurden mit dem Bebauungsplan kon-
kretisiert in die Begrindung zum Flachennutzungsplan aufgenommen.
= Die Ergebnisse der Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung
wurden in der Begriindung dargestellt. Nunmehr werden externe Ausgleichs-
mafBnahmen erforderlich.
*= Zum Nachweis der Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse wurde
die Altlastenuntersuchung erganzt.
= Die vorhandene StraBe in Richtung Nakenstorf wurde durch Beschluss der
Stadtvertretung von ,Reinstorfer StraBe” in ,Nakenstorfer StraBe“ umbenannt.
Dieses wurde in den Planunterlagen beriicksichtigt.
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3. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, ab-
schlieBend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu be-
antworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse beachtet werden.

Im Osten des Plangebietes verlauft ein stillgelegter und zuriickgebauter Abschnitt
einer Bahnstrecke. Die Regio Infra GmbH & Co. KG mit Sitz in Putlitz hat im Oktober
2014 die stiligelegte und zuriickgebaute Eisenbahnstrecke Hornstorf-Blankenberg
teilweise kéuflich erworben. Die Regio Infra Nord-Ost GmbH hat im Auftrag des Ei-
gentumers eine Stellungnahme mit Schreiben vom 13.05.2015 zum Bebauungsplan
abgegeben. Darin heiBt es: ,Da die Bahnstrecke im vom Bebauungsplan beriihrten
Bereich ... stillgelegt und zuriickgebaut ist, sind hier keine bahntechnischen Belange
betroffen und missen nicht beriicksichtigt werden.“ Insofern geht die Stadt davon
aus, dass keine immissionsschutzrechtlichen Belange beziiglich des Bahnverkehrs-
larmes zu beachten sind.

Die Stadt Neukloster hat sich mit den moglicherweise auf das Plangebiet einwirken-
den Immissionen auseinandergesetzt. Zur Beurteilung der immissionsrechtlichen
Fragestellungen wurde die Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung in Auf-
trag gegeben. Durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG wurde die Schall-
technische Untersuchung fir den Bebauungsplan Nr. 37 (Stand vom 05.12.2014)
erarbeitet:

»In der vorliegenden Untersuchung erfolgt eine prognostische Ermittlung der zu er-
wartenden Geraduschimmissionen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 der Stadt Neukloster durch den StraBenverkehr und durch ge-
werbliche Emittenten hervorgerufen werden.

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgte gerduschtypab-
hangig fir den StraBenverkehr nach den RLS-90 und fiur die gewerblichen Einrich-
tungen nach der TA Larm.

Immissionsbestimmend innerhalb des Plangebietes sind Gerauschimmissionen des
StraBBenverkehrs. ...

Zusatzlich werden gewerbliche Gerauschemissionen, insbesondere durch die Tank-
stelle, die Autowerkstatt und durch die Gewerbefldche westlich der L 101 hervorgeru-
fen. Diese Gerduschimmissionen liegen an den Baugrenzen und an der vorhande-
nen Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes tags und nachts unterhalb der ge-
bietsabhangigen Orientierungswerte. Gerauschimmissionen von Gewerbeeinrichtun-
gen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind somit von untergeordneter Be-
deutung.

Gerauschspitzen, die durch Tiren- und Kofferklappenschlagen oder das Entspan-
nungsgerausch des Bremsluftsystems der LKW hervorgerufen werden, liegen tags
und nachts unterhalb der zuldssigen Werte. ...“

Im Ergebnis der Berechnungen im Gutachten wird festgestellt, dass es innerhalb des
Plangebiets zu Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrsgerau-
schimmissionen im Tag- und Nachzeitraum innerhalb des westlichen Bereiches des
Plangebietes kommit.
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Als eine MaBnahme zur Einhaltung der Orientierungswerte fir Wohngebiete wurde in
der Schalltechnischen Untersuchung die AbstandsvergréBerung um 5,0 m zwischen
westlich gelegener Baugrenze und der Nakenstorfer StraBe vorgeschlagen.

Nach der Erstellung der Schalltechnischen Untersuchung wurde das stadtebauliche
Konzept Uberarbeitet. Durch dieses neue Konzept wurde die Baugrenze parallel der
Nakenstorfer StraBe um mindestens 5,0 m in dstliche Richtung verschoben.

Im Vorentwurf war noch ein MI-Gebiet festgesetzt und wurde auch als solches in der
Schalltechnischen Untersuchung beurteilt.

Durch den aktuellen Betrieb der Werkstatt mit Zufahrt und Stellplatzen sowie die
Nutzung der Stellplatze durch den Stitzpunkt einer hauslichen Krankenpflege kommt
es jedoch zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
im nordwestlichen Bereich. Das nun konkretisierte Ziel der Stadt ist es, dass der Be-
trieb der Autowerkstatt eingestellt wird und auch die vorhandenen Gebé&ude in
Grenzbebauung zuriickgebaut werden. Damit entfallen mogliche Beeintrachtigungen
durch den Werkstattbetrieb und nachbarrechtliche Probleme. Nach Abstimmung mit
dem Larmgutachter wird zum Schutz der AuBenwohnbereiche eine Flache fir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes Nr. 37 festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von
AuBenwohnbereichen (Terrassen und Balkone) an der westlichen Geb&udeseite un-
zulassig. Dies ist als Festsetzung in den Teil B - Text des Bebauungsplanes aufge-
nommen. Die Baugrenze in diesem Bereich wird in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan mit einem Abstand von 8,0 m zur Nakenstorfer StraBe festgesetzt, so das
kunftige Wohngebaude nur innerhalb des Larmpegelbereiches Il errichtet werden
konnen. Damit sind keine passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich

Im Ergebnis kann die Stadt Neukloster feststellen, dass die Immissionsschutzbelan-
ge durch die konkretisierenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 37 ausrei-
chend beachtet sind.

Von landwirtschaftlichen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen
aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —néchte, z.B. zur Erntezeit auf den
Ackerflachen in der ndheren Umgebung, sowie gelegentliche Geruchsbelastigungen
durch das Ausbringen von Gillle sind im landlichen Raum von den Anwohnern zu
tolerieren.

4. ErschlieBung und Planungskosten

FUr den Geltungsbereich der 12. Anderung sind samtliche Anlagen zur technischen
Ver- und Entsorgung sowie Anlagen zur verkehrlichen ErschlieBung neu herzustel-
len.

Die kinftige VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt im Bereich der vorhan-
denen Zufahrt von der Nakenstorfer StraBe aus. Durch FuBwege soll das neue
Wohngebiet an den bestehenden Wanderweg um den Neuklostersee angebunden
werden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Herstellung von neuen Anlagen mit An-
bindung an die vorhandene Versorgungsleitung des Zweckverbandes Wismar.
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Nach Vorliegen der Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr Neukloster und in Ab-
stimmung mit dem ErschlieBungsplaner wird die Léschwasserversorgung durch die
Errichtung eines Unterflurhydranten im Eingang zum Plangebiet und durch die Ent-
nahme von Loschwasser aus dem Neuklostersee gesichert. Die Zufahrt zum
Neuklostersee ist durch die Stadt freizuhalten. Die Erstbrandbekéampfung erfolgt mit
Tankfahrzeugen der Feuerwehr.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist Uber ein Abwasserpumpwerk, das
innerhalb des Plangebietes errichtet wird, in die Kldranlage Neukloster vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb der privaten Grundstiicke wird auf
diesen versickert. Mit dem vorliegenden Geotechnischen Bericht wurde der Nach-
weis erbracht, dass das anfallende Oberflachenwasser auf den Grundstiicksflachen
versickern kann. Im Rahmen der zu erteilenden Baugenehmigung ist durch die jewei-
ligen Grundsticksbesitzer der Nachweis zur Entsorgung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu erbringen. Ein gesonderter Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
ist bei der Unteren Wasserbehérde zu stellen.

Das Niederschlagswasser von den 6éffentlichen Verkehrsflachen wird in den vorhan-
denen Graben im Siuden des Plangebietes eingeleitet. Im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung wurde die wasserrechtliche Erlaubnis mit dem Nachweis der schadlo-
sen Ableitung beantragt.

Anschlussmoglichkeiten zur Versorgung mit Strom und Telekommunikation bestehen
durch die vorhandenen Anlagen parallel zur Nakenstorfer StraBBe. Die Versorgung mit
Gas kann ebenfalls durch den Anschluss an vorhandene Anlagen in Neukloster gesi-
chert werden.

Innerhalb des Plangebietes sind Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Ver-
und Entsorgungstrager vorhandenen. Diese sind im Rahmen der ErschlieBung der
Grundstucke umzuverlegen, um eine uneingeschrénkte Bebauung der Grundstiicke
und Bepflanzung der Grinflachen zu erméglichen.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméafBe Abfallentsorgung tber die
kunftigen o6ffentlichen StraBe (Planstral3e als RingstraBBe) gesichert. Die Abfallbehal-
ter sind am Tage der Entsorgung an der 6ffentlichen StraB3e bereitzustellen.

Alle weiteren, konkreten Fragen der verkehrlichen ErschlieBung sowie der techni-
schen Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
bzw. ErschlieBungsplanung beantwortet.

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich in stadtischem sowie
in privatem Besitz. Die Kosten fir die Planung, die ErschlieBung und die Aus-
gleichsmaBnahmen tragt die Stadt Neukloster. Sie werden anteilig auf den Grund-
stickskaufpreis umgelegt und dadurch refinanziert.
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5. Sonstiges

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von der Planung keine Bau- und Kunst-
denkmale oder Bodendenkmale betroffen. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde
oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaB § 11 Abs. 2 DSchG
unverziglich die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufal-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Bei Abrissarbeiten insbesondere von vor 1990 errichteten Gebauden ist mit dem
Vorkommen schadstoffhaltiger Baustoffe zu rechnen. In Betracht kommen insbeson-
dere Asbest (z.B. Asbestzementplatten, Dichtungen, Dammstoffe), Teerdle (z.B.
Dachpappen) sowie Insektizide (tragendes Holz).

Es wurde im Vorfeld der Abbrucharbeiten ein Gefahrstoffkataster durch die Balance -
Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft mbH aus Rostock mit Datum vom
05.08.2014 erstellt. In diesem wurden zum Einen die vorhandenen hochbaulichen
Anlagen sowie die Flachenbefestigungen der Freiflichen auf Schadstoffe untersucht
und zum Anderen wurden fur den Abriss erforderliche SchutzmaBnahmen bestimmt.
Bei den aufgefundenen Schadstoffen handelte es sich um Asbest (z.B. in Dachpap-
pe), PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe z.B. in Dachpappe), MKW
(Mineralélkohlenwasserstoffe, z.B. in Trafodl), Quecksilber (z.B. in Leuchtstoffréh-
ren), PCB (Polychlorierte Biphenyle, z.B. in Kondensatoren von Lampen) und KMF
(Kdnstliche Mineralfasern, z.B. in DAmmung).

Die Abrissarbeiten des Altbestandes sind zwischenzeitlich abgeschlossen. Die Auf-
lagen und Bedingungen sowie die Hinweise der Abbruchgenehmigung vom
23.10.2014 des Landkreises Nordwestmecklenburg waren zu beachten. In einer Ab-
schlussdokumentation fiir den Teilbereich Boden der Balance — Ingenieur- und
Sachverstandigengesellschaft mbH aus Rostock mit Datum vom 26.01.2015 wurde
der Nachweis gefuhrt, dass der Abbruch ordnungsgeman durchgefiihrt wurde, belas-
tete Materialien ordnungsgemal entsorgt wurden und die untersuchten Bodenberei-
che bzw. Bodeneintrage unbedenklich sind.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt zuséatzlich eine Baugrunduntersuchung
mit Altlastenuntersuchung, um mdgliche Kontaminationen des Bodens im Plangebiet
auszuschlieBen.

Der Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren gemaB § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) genannten Personen sind verpflichtet, konkrete Anhalts-
punkte daflr, dass eine schédliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, unver-
zlglich der Unteren Abfallbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzutei-
len. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich auch fiir Bauherren und
die von ihnen zur Durchfihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
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¢ Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass bei TiefbaumaBnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hin-
zuzuziehen.
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Teil 2 — Umweltbericht
1. Einleitung

Entsprechend des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI.
S. 2414) einschlieBlich aller rechtskraftiger Anderungen ist fiir alle Flachennutzungs-
plandnderungen, die nach dem 20. Juli 2004 eingeleitet wurden, ein Umweltbericht
anzufertigen.

Nach § 2a Nr. 2 und 3 BauGB sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltpru-
fung gemaf § 2 Abs. 4 und der Anlage zum BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen. Als gesonderter Teil der Begriindung ist der
Umweltbericht zusammen mit dem Vorentwurf/Entwurf der Flachennutzungsplanén-
derung offentlich auszulegen.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7 BauGB (Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter, Mensch sowie
deren Wechselwirkungen) gepruft und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltprifung, werden gem. § 2 Abs. 4
BauGB von der Gemeinde festgelegt. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad der Flachennutzungsplandnderung angemessen
verlangt werden kann.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen der beabsichtigten Flachennutzungsplananderung umfasst die Umweltpri-
fung auch die Bericksichtigung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten sowie die Be-
stimmung erforderlicher MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zur 12. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster.

1.1  Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Grund fir die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster ist die
im Parallelverfahren ablaufende Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Wohnge-
biet am Neuklostersee®. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes zwi-
schen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 37 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur

Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich der ehemaligen ,Getreidewirtschaft”
geschaffen werden.
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Die brachliegenden Flachen des Anderungsbereiches stellen einen erheblichen stad-
tebaulichen Missstand am stdlichen Ortseingang von Neukloster dar. Das stadte-
bauliche Erscheinungsbild wurde seit langem von den verfallenden Strukturen und
groBflachigen Versiegelungen beeintrachtigt. Ziel ist die Beseitigung des stadtebauli-
chen Missstandes mit der Entwicklung eines Wohngebietes in attraktiver Lage am
Neuklostersee.

Austihrliche Darstellungen zu Planungsanlass und Planungszielen sind im stédte-
baulichen Teil der Begriindung zu finden.

1.2  Untersuchungsrahmen der Umweltpriifung

Das Plangebiet mit einer GréBe von etwa 4 ha liegt zwischen der Nakenstorfer Stra-
Be in Richtung Nakenstorf und dem Neuklostersee und ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Geltungsbereich der
12. Anderung des Flachennutzungsplanes bezieht sich auf die Flachen des Bebau-
ungsplanes Nr. 37.

1.3  Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fiir
den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Regionales Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM)

Fiar den planungsrelevanten Bereich werden die nachfolgenden Aussagen im RREP
WM getroffen
Die Stadt Neukloster ist als Grundzentrum ausgewiesen.
- Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber das regionale StraBennetz der L101.
- Der Neuklostersee ist als ,Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung*
dargestellt.
- Neukloster ist Teil des Tourismusraumes/Tourismusentwicklungsraumes.

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Im GLRP WM werden die nachfolgenden Aussagen fiir Neukloster und die umge-
benden Bereiche getroffen. Das Stadtgebiet selbst ist von den Darstellungen ausge-
nommen.
- Um den Neuklostersee sind, in Bezug auf die Schutzwirdigkeit der Arten und
Lebensrdume, Bereiche mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit verzeichnet (Kar-
te 3).
- Der Boden ist als Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwiirdigkeit dargestellt
(Karte 4).
- Die Gewésser- bzw. Strukturgite (Karte 5) fur die Seeuferstruktur des
Neuklostersees ist als maBig bis deutlich beeintrachtigt bewertet (Klasse 3-4).
- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflichenwassers ist als sehr hoch
ausgewiesen (Karte 6).
- Der Bereich Neukloster ist als niederschlagsbeglinstigt verzeichnet (Karte 7).
- Generell wird die Region um den Neuklostersee als Bereich mit sehr hoher
Schutzwirdigkeit im Hinblick auf das Landschaftsbild verzeichnet (Karte 8).
Die Funktionsbewertung (Schutzwirdigkeit landschaftlicher Freiraume) erhalt
jedoch nur eine geringe Bewertung (Karte 9).
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- Neukloster und dessen Umgebung werden als verbindendes Landschaftsele-
ment nach Artikel 10 der FFH-Richtlinie dargestellt (Karte 10).

- Das Plangebiet ist Teil eines Landschaftsschutzgebietes L2a1 (Karte 1 1).

- Das Gebiet um den Neuklostersee wird als Bereich mit herausragender Be-
deutung fur die Sicherung der Erholungsfunkton der Landschaft erfasst (Kar-
te 13).

- Westlich der Nakenstorfer StraBe befinden sich gemaf Karte | ,Analyse der
Arten und Lebensrdume” Waldflachen mit durchschnittlichen Strukturmerkma-
len oder deutlichen strukturellen Defiziten. Der Neuklostersee ist der Kategorie
S.3 ,Seen mit deutlicher Abweichung von natiirlichen Trophiestatus mit Nach-
weisen von lebensraumtypischen Makrophyten zugeordnet. Aus diesen Dar-
stellungen leiten sich die in Karte Il ,Schwerpunktbereiche und MaBnahmen
zur Sicherung und Entwicklung von &kologischen Funktionen® dargestellten
MaBnahmen ab: Verbesserung der Waldstruktur und langfristige Uberfithrung
in Wélder mit iberwiegend standortheimischen Baumarten (8.4), vordringliche
Verbesserung der Wasserqualitat beeintrachtigter Seen und ungestorte Na-
turentwicklung von Uferabschnitten mit einer natiirlichen Uferstruktur (5.5).
Des Weiteren ist fur den Neuklostersee die MaBnahme: Sicherung der Rast-
platzfunktion weiterer Rastgebiete (12.2) festgelegt.

- Weite Bereiche um Neukloster, ausgenommen in westlicher Richtung, sind
Teil eines Biotopverbundes im weiteren Sinne. Westlich des Neuklostersees
befindet sich ein Biotopverbund im engeren Sinne (Karte Il ,Biotopverbund-
planung®).

- Das Plangebiet ist Teil eines Bereiches mit besonderer Bedeutung fiir die Si-
cherung 6kologischer Funktionen. Der Neuklostersee selbst ist als Bereich mit
herausragender Bedeutung fiir die Sicherung 6kologischer Funktionen sowie
als Bereich mit besonderer Bedeutung fiir die Entwicklung ékologischer Funk-
tionen dargestellt. AuBerdem erhélt der Neuklostersee eine sehr hohe Funkti-
onsbewertung als Bereich mit besonderer Bedeutung zur Sicherung der Frei-
raumstruktur (Karte IV ,Ziele der Raumentwicklung/Anforderungen an die
Raumordnung®).

Aus den Darstellungen der iibergeordneten Planungen lasst sich insbesondere eine
naturschutzfachliche Bedeutung flir die Bereiche des Neuklostersees und die Wald-
gebiete siidwestlich des Plangebietes ableiten.

Aufgrund der Nutzung des Plangebietes durch die ehemalige ,Getreidewirtschaft”
sowie der angrenzenden Wohn- und Gewerbenutzung wird der Standort selbst als
stark anthropogen vorbelastet betrachtet. Es sind auch keine naturschutzfachlichen
Ziele bzw. MaBnahmen direkt fir das Plangebiet festgelegt.

Die dargestellten Ziele der Gbergeordneten Planung werden durch die hier betrachte-
te Planung nicht negativ beeinflusst.

Geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine geschiitzten Biotope verzeichnet. Wie
bereits beschrieben handelt es sich (iberwiegend um das Geldnde der ehemaligen
,Getreidewirtschaft".

Sudéstlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich ein geschiitztes Biotop, welches
als ,Naturnahes Feldgehdlz (NWM 22931)“ gefiihrt wird.
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Im Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich weitere geschiitzte Biotope. Hierbei
handelt es sich beispielsweise um Roéhricht und Riedbestande in den Verlandungs-
bereichen des Neuklostersees o6stlich oder das sogenannte ,Kleine Ried bei
Neukloster” westlich des Anderungsbereiches. Ebenso sind westlich weitere ,Natur-
nahe Feldgeholze” (Strauchgruppe, Wiese) verzeichnet.

Aufgrund der Lage der Bereiche mit geschitzten Biotopen wird in Verbindung mit
den Planungszielen sowie den bestehenden Vorbelastungen nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen ausgegangen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet befand sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Wald-
und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster- Warin- Blankenberg“ (L2a1). Ein An-
trag zur Herauslésung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG)
wurde gestellt und ist von der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Nord-
westmecklenburg bewilligt. Die 11. Anderung der ,Verordnung vom 27. Mai 1938
zum Schutz von Landschaftsteilen fir das Wald- und Seengebiet nebst Umgebung
Neukloster- Warin- Blankenberg"“ trat am 06.06.2015 in Kraft. Der neue Grenzverlauf
des LSG ist nachrichtlich in die Planzeichnung iibernommen. Die Griinflache im Su-
den des Anderungsbereiches ist weiterhin Bestandteil des LSG.

P . e
o'O {

sowie der herausgelésten Teilfldche (geb

Darstllug des Landschaftsschutzgebietes (griin)
gestrichelte Umrandung)
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Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb des Naturparkes ,Sternberger
Seenland” (NP 7).

In etwa 1,5 km Entfernung 6stlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet
(DE 2136-302) ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklostersee“. Auf-
grund der Entfernung und den Schutzzielen des FFH-Gebietes werden durch die hier
betrachtete Planung keine Beeintrachtigungen hervorgerufen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Damit Veranderungen der Schutzgliter nachvolizogen, dokumentiert und bewertet,
Eingriffe schutzgutbezogen sowie MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung
und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen abgeleitet werden kénnen,
erfolgt die Darstellung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale fiir das Plan-
gebiet einzeln und auf das jeweilige Schutzgut bezogen.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Bebauungsplanaufstellung und nach § 1
Abs. 7 BauGB in der Abwagung die Belange von Natur und Umwelt zu berticksichti-
gen. Das Ermitteln der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und das Entwi-
ckeln von Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich hat auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen gemaB § 1a Abs. 3
BauGB in Verbindung mit § 21 Abs. 1 BNatSchG zu geschehen. Auch auf eine Mini-
mierung bzw. Vermeidung von Eingriffen wird im Rahmen der Betrachtung und Be-
wertung der einzelnen Schutzgliter eingegangen.

2.1  Schutzgut ,,Mensch*

Das Gelénde der ehemaligen ,Getreidewirtschaft“ lag seit langer Zeit brach. Die Ge-
baude sowie sonstige versiegelte Flachen waren nur noch im ruindésen Zustand vor-
handen und waren teilweise von Vegetation (iberwuchert. Mittlerweile ist die Berau-
mung des Gebietes erfolgt. Im Vorfeld der Abbrucharbeiten wurde ein Gefahrstoffka-
taster erstellt, welches eine fachgerechte Entsorgung der schadstoffbelasteten Stoffe
und Materialien vorbereitete. An die erteilte Abrissgenehmigung des Landkreises
Nordwestmecklenburg waren Auflagen gekniipft, die zu beachten waren.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebietes besitzt es kaum eine Eignung
bzw. Bedeutung als Erholungsraum, trotz der generell attraktiven Lage in der Nihe
des Neuklostersees. Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes verbes-
sern sich die Lebens- und Wohnbedingungen innerhalb des Plangebietes. Der nah-
gelegene Neuklostersee besitzt dagegen eine hohe Bedeutung fiir die landschafts-
gebundene Erholung. Blickbeziehungen sollen von den einzelnen Wohngrundsti-
cken geschaffen bzw. erhalten werden.

Zur Beurteilung der méglichen Immissionsbelastungen fiir das Plangebiet wurde ein
Larmgutachten mit Betrachtung des Verkehrs- und Gewerbeldrms erarbeitet. Daraus
kann abgeleitet werden, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die fir
Aligemeine Wohngebiete zuldssigen Orientierungswerte nicht iberschritten werden.
In Bezug auf den Immissionsschutz wird von der Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse innerhalb des Plangebietes ausgegangen.

18




12. Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Die &uBere verkehrliche ErschlieBung wird tber die Nakenstorfer Stra3e gewébhrleis-
tet. Innerhalb des Plangebietes ist eine RingerschlieBung vorgesehen.

Es kann von der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen
werden. Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes und der Entwicklung
eines Wohngebietes ist mit positiven Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch“ zu
rechnen.

2.2  Schutzgut,,Tiere und Pflanzen/Schutzgebiete*

Pflanzen

Innerhalb des Anderungsbereiches sind gemalB § 18 NatSchAG M-V geschiitzte
Béaume vorhanden. Teilweise werden diese in die Planung integriert und kénnen er-
halten werden.

Es befanden sich auf dem Gelande (Flurstiick 120/2 der Flur 6, Gemarkung Neuklos-
ter) 3 Pappeln, welche dem gesetzlichen Schutzstatus (§ 18 NatSchAG M-V) unter-
lagen. Fir diese Pappeln liegt eine Fallgenehmigung (06. November 2014) der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg vor. Die Féllung der
Pappeln ist bereits ausgeflhrt. Die notwendigen Ersatzpflanzungen werden im Be-
bauungsplan innerhalb des Plangebietes entlang der Nakenstorfer StraBe festge-
setzt.

Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind keinen Beeintrachtigungen ge-
schitzter Pflanzenarten zu erwarten. Eine ausfuhrliche Auseinandersetzung in Be-
zug auf den Baumbestand ist im Bebauungsplanverfahren erfolgt.

Flachen fiir Wald

Innerhalb des Plangebietes, an der stdGstlichen Grenze befindet sich eine 60 m2
groBBe Flache fur Wald. Fur die Flachen fur Wald sowie fir siidlich des Anderungsbe-
reichs gelegene Flachen sind die Waldeigenschaften spatestens bis zum 31.12.2016
wiederherzustellen. Der Waldabstand von 30 m gemaf § 2 Landeswaldgesetz Meck-
lenburg- Vorpommern wurde bei der Festlegung von Wohnbauflachen bericksichtigt.

Im Bereich des 30 m-Waldschutzabstandes soll eine offentliche Griinfliche entste-
hen. Die Errichtung von hochbaulichen Anlagen ist nicht Planungsziel. Diese wird
teilweise vom Baugebiet durch eine Hecke getrennt.

Tiere

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 eine aktuelle Erfassung der Artengruppen
Fledermé&use, Brutvogel, Amphibien und Reptilien innerhalb des Vorhabengebietes
bzw. in den unmittelbar angrenzenden planungsrelevanten Bereichen ausgefihrt.
Weiterhin erfolgte eine Begutachtung und Bewertung des Geb&udebestandes in Be-
zug auf gebaudebewohnende Vogelarten und Fledermause. Die Auswahl der Zu un-
tersuchenden Tierarten wurde im Vorfeld mit dem zustandigen Landkreis abge-
stimmt.
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

Die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 verweist auf die Auflagen in Bezug auf den Artenschutz im Rah-
men der Abbruchgenehmigung fiir das Gelande der ehemaligen Getreidewirtschaft.
Diese Auflagen wurden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung beachtet und
als Festsetzungen aufgenommen (siehe Punkt 3.4). Unter Bericksichtigung der ar-
tenschutzrechtlichen MaBnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes , Tiere und Pflanzen“ zu erwarten.

2.3 Schutzgut ,,Boden*

Im Anderungsbereich stehen sickerwasserbestimmte Sande an. Im Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplan (GLRP) wird die Schutzwirdigkeit des Bodens fiir das Plan-
gebiet als ,Bereich mit mittlerer bis hoher Schutzwirdigkeit“ dargestellt.

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 37 resultieren Be-
eintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden“ durch Versiegelung und Uberbauung.
Des Weiteren kann es zu zusatzlichen Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und
Abtrag kommen. Veranderung des Profilaufbaus und der Struktur der Bdden sind
durch die bestehenden sowie ehemaligen Nutzungsstrukturen bereits vorhanden.
GroBfléchige Gelandeverdnderungen sowie raumliche Grundwasserveranderungen
sind nicht anzunehmen. Geléndeprofilierungen fanden nach Abbruch der Altanlage
statt. Im Vorfeld der Abbrucharbeiten wurde ein Schadstoffkataster durch die Balan-
ce Ingenieur- und Sachverstandigergesellschaft mbH aus Rostock mit Datum vom
05.05.2014 erstellt. In diesem wurden zum Einen die vorhandenen hochbaulichen
Anlagen sowie die Flachenbefestigungen der Freiflachen auf Schadstoffe untersucht
und zum Anderen fiir den Abriss erforderliche SchutzmaBnahmen bestimmt. Die Ab-
rissarbeiten des Altbestandes sind zwischenzeitlich abgeschlossen. Die Auflagen
und Bedingungen sowie die Hinweise der Abbruchgenehmigung vom 23.10.2014 des
Landkreises Nordwestmecklenburg waren zu beachten. In einer Abschlussdokumen-
tation flr den Teilbereich Boden der Balance Ingenieur- und Sachverstandigergesell-
schaft mbH wurde der Nachweis aufgefiihrt, dass der Abbruch ordnungsgeman
durchgefiihrt wurde, belastete Materialien ordnungsgeman entsorgt wurden und die
untersuchten Bodenbereiche bzw. Bodeneintrage unbedenklich sind.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt zusatzlich eine Baugrunduntersuchung
mit Altlastenuntersuchung, um mégliche Kontaminationen des Bodens im Plangebiet
auszuschlieBen.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Boden“ in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt. Die
maximal zuléssige Versiegelung des zukunftigen Wohngebietes liegt jedoch deutlich
unter der Altversiegelung.

Unter Ber(icksichtigung der Minderungs- und KompensationsmaBnahmen sowie dem
fachgerechten Umgang mit den Abbruchmaterialen, auch unter Berticksichtigung der
bestehenden Vorbelastungen, verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut ,Boden*.
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

2.4  Schutzgut ,,Wasser*

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der
Grundwasserflurabstand betragt 5-10 m. In Richtung Neuklostersee nimmt der Flur-
abstand bis zu 2 m ab. Daraus ergibt sich ein niedriger Geschitztheitsgrad. Die
Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit hydraulischen
und chemischen Einschrankungen beschrieben. Der Anderungsbereich befindet sich
innerhalb der Trinkwasserschutzzone llla.

Bei dem Anderungsbereich handelte es sich um eine bereits bebaute Flache der
ehemaligen ,Getreidewirtschaft‘. Die zulassige Versiegelung des Anderungsberei-
ches liegt deutlich unter der Altversiegelung.

Die Niederschlagsbeseitigung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aus-
fahrlich Gberpriift. Es ist fir die privaten Baugrundstiicke vorgesehen, das anfallende
Niederschlagswasser der befestigten und tiberbauten Flachen am Ort zu versickern,
um die Grundwasserneubildung zu beglinstigen. Durch anstehende Sandbéden ist
eine Versickerung méglich. Die dazu notwendigen Anlagen sind so auszulegen, dass
eine Beeintrachtigung der angrenzenden Grundsticke ausgeschlossen ist. Das an-
fallende Niederschlagswasser der éffentlichen Verkehrsflachen wird gesammelt und
zentral in die im Siiden verlaufende Rohrleitung eingeleitet.

Zur Versickerung und aus Griinden der Eingriffsminimierung wird festgesetzt, dass
private Stellplatze und Héfe und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise herzu-
stellen bzw. unversiegelt zu belassen sind.

Von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Wasser durch die Planung
wird nicht ausgegangen.

2.5 Schutzgut ,Klima/Luft“

Klimatisch gehért das Gebiet um Neukloster in den Ubergang vom maritim zum kon-
tinental gepragten Klima. Es wird demzufolge dem Ubergangsklima zugeordnet. Der
maritime Einfluss ist noch bemerkbar. Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere
Niederschlagsmenge liegen im Durchschnitt der Region Westmecklenburg. Das Ge-
biet ist niederschlagsbegiinstigt. Die Jahrestemperaturschwankung der mittleren
Temperatur fallt héher als fiir das Kiistenland aus. Fiir das Gebiet sind erhebliche
Windstérken, hohe Bewslkungsziffern und vermehrte Luftfeuchtigkeit typisch.

Durch die Planung ergeben sich kleinklimatische Effekte, die auf die lokalen klimati-
schen Verhaltnisse des Plangebietes keinen nachhaltigen Einfluss ausiiben.
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

2.6 Schutzgut , Landschaft/Ortsbild*

Der Anderungsbereich befindet sich angrenzend an den besiedelten Bereich der
Stadt Neukloster und ist bereits durch bestehende Nutzungsstrukturen vorbelastet.
Nordlich angrenzende Bereiche werden gewerblich genutzt. Beispielsweise sind in
der ndheren Umgebung eine Tankstelle und ein Mobelgeschéft anséssig. Im Plange-
biet sind eine Autowerkstatt sowie Gebaude mit Wohnnutzung vorhanden.

Das Plangebiet mit den ruinésen Gebauden und Flachenbefestigungen stellte einen
stadtebaulichen Missstand dar. Der Natiirlichkeitsgrad ist als gering einzuschatzen.

Aufgrund der dargestellten vorhandenen Vorbelastungen werden keine erheblichen
Beeintréchtigungen des Schutzgutes ,Landschaft* erwartet.

2.7  Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Es sind keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb des Plangebietes bekannt.

Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ,Kultur- und
sonstige Sachgter”.

2.8 Wechselwirkungen Schutzgiiter

Die einzelnen Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzglter beeinflussen ein
vernetztes, komplexes Wirkungsgefiige. Generell bestehen immer Wechselwirkun-
gen bei Beeintréchtigungen von Schutzgiitern.

Mit der geplanten Bebauung gehen gleichzeitig Veranderungen der Bodeneigen-
schaften aber auch beispielsweise der Erholungseignung einher. In ihrer Summe und
bei Festlegung entsprechender Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, artenschutz-
rechtlicher MaBnahmen sowie unter Beachtung der anthropogenen Vorbelastungen
sind auch diese Auswirkungen als gering zu betrachten.

2.9 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
flihrung der Planung (,,Nullvariante®)

Bei einer Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wiirde das Gelédnde der ehe-
maligen Getreidewirtschaft weiterhin ungenutzt. Die vorhandenen baufélligen Ge-
baude bleiben bestehen und unterliegen dem weiteren Verfall. Das gesamte Geléande
der ehemaligen Getreidewirtschaft wirkt weiterhin negativ auf das Ortsbild der Stadt
Neukloster.

Es ist das Ziel der geplanten BaumaBnahmen stadtebauliche Missstiande zu beseiti-
gen. Durch den weiteren Verfall dieser ungenutzten Bereiche wiirden die angespro-
chenen Méangel noch verstarkt.
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2.10 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit erheblichen Beeintrachtigungen auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter
ist im Wesentlichen nicht zu rechnen. Das Plangebiet ist, wie beschrieben, bereits
anthropogen stark Uberformt. Es sind hauptséchlich Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiiter ,Boden® sowie ,Tiere und Pflanzen® zu erwarten. Im Vergleich zur vor-
handenen Versiegelung der ehemaligen ,Getreidewirtschaft* ist der Verlust der Bo-
den- und Biotopfunktion verhaltnismaBig gering. Grund dafiir ist die maximal zulassi-
ge Versiegelung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, die deutlich unterhalb der
vorhandenen Flachenbefestigung liegt.

Zur dauerhaften Sicherung der ékologischen Funktionalitit und zum Schutz der vor-
kommenden Arten wurden entsprechende MaBnahmen im Rahmen des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages festgesetzt.

Unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange und der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3. Aufzeigen geplanter MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

3.1  Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaoglichkeiten

Mit Hilfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 37 und der hier betrachteten
12. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes zu schaffen. Dazu soll
der Bereich der ehemaligen ,Getreidewirtschaft* genutzt werden.

Die Stadt Neukloster ist nach dem ,Regionalen Raumordnungsprogramm Westmeck-
lenburg® als Grundzentrum im landlichen Raum mit gunstiger Wirtschaftsbasis einge-
stuft. Grundzentren erfiillen in erster Linie Versorgungsfunktionen fiir ihren Verflech-
tungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte.

Die Stadt Neukloster hat in den vergangenen 25 Jahren die Ausweisung von Bau-
land stets unter der Pramisse der innerértlichen Verdichtung und Arrondierung im
Sinne der Raumordnung vorgenommen.

Durch die Aufstellung der Bebauungsplane der letzten Jahre wurde im Nordwesten
der Stadt attraktives Bauland geschaffen. Die innerértlichen und kurzfristig nutzbaren
Baulandreserven Neukloster sind weitestgehend erschépft. Hinsichtlich der Baufla-
chen ist Neukloster ohnehin eingeschrankt durch den Neuklostersee im Siiden, das
Klaasbachtal im Osten, den Kiesabbau, die Gewerbeflachen und die Autobahn A 20
im Norden sowie im Westen durch die topographischen Verhéltnisse und Schutzge-
biete. Die Wohnbauflachenentwicklung ,nach auBen® war und ist demnach sehr be-
grenzt. Aus diesem Grund ist die ErschlieBung von weiteren Flachenreserven erfor-
derlich. Die ehemalige ,Getreidewirtschaft stellt seit langer Zeit einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand dar und befindet sich dazu noch in duBerst attraktiver La-
ge zum Neuklostersee.
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Die ErschlieBung des Wohngebietes am Neuklostersee und die Beseitigung der In-
dustriebrache der ehemaligen ,Getreidewirtschaft’, die sich als weithin sichtbarer
,Schandfleck* am Neuklostersee prasentierte, ist also fiir die stddtebauliche Entwick-
lung der Stadt im ,Naturpark Sternberger Seenland” von groBBer Bedeutung.

Innerdrtliche Flachenalternativen wurden geprift und sind jedoch nicht in nennens-
werter GroBe vorhanden oder kurzfristig mobilisierbar.

3.2 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Hinsichtlich der Darstellung von Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen wird
im Detail auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 37 verwiesen. Bestehende
Grinstrukturen im Suden des Plangebietes werden erhalten bzw. neu geschaffen.
Eine Beschrénkung der Versiegelung erfolgt durch die im Bebauungsplan festgelegte
Grundflachenzahl. Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Bebauungsplan
Nr. 37 untersucht und beachtet. Entsprechende Festsetzungen zu griinordnerischen
und artenschutzrechtlichen Belangen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung getroffen.

3.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Der Kompensationsbedarf sowie der Zeitraum der Ausfiihrung der MaBnahmen wer-
den im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt und festgelegt. Bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden MinimierungsmaBnahmen, wie bei-
spielsweise die Entsiegelung der Befestigungen beachtet. Der verbleibende Kom-
pensationsbedarf wird teilweise durch interne KompensationsmaBnahmen, wie He-
ckenpflanzungen innerhalb der Grinflachen ausgeglichen. Insgesamt wurde ein
Kompensationsbedarf von 24.876 m? KFA ermittelt. Abzuglich der Minimierungs-
maBnahmen sowie der internen KompensationsmaBnahmen verbleibt ein Defizit von
5.957 m2, das durch externe KompensationsmaBnahmen auszugleichen ist.

Dazu wird innerhalb des Flurstiicks 19/1, Flur 5 der Gemarkung Neukloster, entlang
des Hopfenbaches ein Gehdlzsaum als Pufferstreifen von 7 m Breite und 325 m
Lange zur Gewéasseraufwertung entwickelt. Es sind Schwarz- Erlen und standortge-
rechte Straucher anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mit Durchfihrung der
MaBnahme ist das geplante Vorhaben vollstdndig kompensiert.

Die Umsetzung der MaBnahmen ist durch die Stadt zu kontrollieren, so dass ihre
Fertigstellung sowie Pflege und Erhaltung gewéahrleistet ist.
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3.4 MaBnahmen zum Artenschutz

In Auswertung des artenschutzfachlichen Gutachtens, welches im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplan Nr. 37 erstellt wurde, werden folgende Festsetzungen zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG Abs. 1, aufgenommen.
Ebenso wird die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der
Abbruchgenehmigung des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 23.10.2014 fir
das Gelénde der ehemaligen Getreidewirtschaft beriicksichtigt. Diese beinhaltet u.a.
folgende Auflagen in Bezug auf den Artenschutz:

= Abbruch- und Gehélzrodungsarbeiten sind in der Zeit von 1. Oktober bis 28.
Februar vorzunehmen.

= An geeigneten Standorten im Umkreis des Vorhabengebietes sind 15 im Na-
turschutzfachhandel erhéltliche kiinstliche Schwalbennester als Ersatz flr zu
beseitigende Schwalbennester bis spatestens 15. Marz 2015 auszubringen
(anzustreben: 8 x Mehlschwalbe, 7 x Rauchschwalbe).

Hinweis:

Es wurden 15 kiinstliche Schwalben- Nisthilfen am Gebaude des Bauhofes
der Stadt Neukloster innerhalb des Flurstiicks 27/55, der Flur 3 der Gemar-
kung Neukloster angebracht. Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Maf-
nahme lag in der Zustandigkeit der Stadt Neukloster. Die Ausbringung von
Schwalbennisthilfen wurde durch das Gutachterbiiro Martin Bauer ausgefiihrt.

* Esist ein Ersatzhabitat fiir die streng geschitzte Vogelart Neuntéter zu gestal-
ten.

Hinweis:

Als Ausgleich fir den Habitatverlust des Neuntéters ist ein Waldsaum mit ei-
ner Breite von 10 m sowie einer Lange von etwa 85 m siidlich des Plangebie-
tes zu entwickeln. Die Ausgleichsflache befindet sich direkt sidlich auf den
Flurstiicken 24 und 131, der Flur 1, Gemarkung Nakenstorf in der Gemeinde
Zurow und ist im Besitz der Stadt Neukloster. Es sind Straucher der Arten
WeiBdorn, Rotdorn, Kreuzdorn und Hundsrose siidlich der im Bebauungsplan
festgesetzten Waldkante anzupflanzen und dauerhaft zy sichern. Der Waldab-
stand von 30 m gemaR § 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg- Vorpommern ist
einzuhalten. Die Zustandigkeit zur Umsetzung der MaBnahme liegt bei der
Stadt Neukloster.

= Esist zu gewahrleisten, dass auf den Abrissflachen ab Anfang Marz 2015 un-
verziglich mit der weiteren Flachennutzung (Bebauung) zu beginnen ist. Ist
dies nicht zu gewéahrleisten, ist entlang des Bahngleises auf ca. 400 m Lange
ein abweisender Amphibien-/ Reptilienzaun zu errichten. Ist dies nicht umzu-
setzen, verhindert eine dichte Rasenansaat und regelméBiges Mahen das
Einwandern von Zauneidechsen.

* Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Bbschungen vermieden wer-
den bzw. die Kabelgraben schnellstmdglich zu verschlieBen sind und vorher
eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu
entfernen sind. Grobscholliges Abbruch- und Schottermaterial ist unverziglich
zu beseitigen und nicht langere Zeit liegen zulassen.
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3.5 KompensationsmaBnahmen

Der Ausgleich des ermittelten Kompensationsbedarfs erfolgt Giber interne und exter-
ne KompensationsmaBnahmen.

An der sidlichen und westlichen Plangebietsgrenze werden innerhalb der im Bebau-
ungsplan Nr. 37 festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft mehrreihige, freiwachsende Hecken mit
einer Breite von 5 m angepflanzt. Durch die MaBnahmen werden neue Lebensraume
far beispielsweise Brutvégel entwickelt und ein Ubergang von Wohnbebauung in die
freie Landschaft geschaffen. In diesen Bereichen werden ebenfalls Einzelbaumpflan-
zungen vorgenommen, die der Gliederung und Gestaltung des Wohngebietes die-
nen.

Im Stden des Plangebietes wird gemal3 Bebauungsplan Nr. 37 eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung »Naturnahe Wiese* als Landschaftsrasenfla-
che entwickelt. Mit Umsetzung dieser KompensationsmaBnahme werden neue Le-
bensraume zur Forderung der Artenvielfalt geschaffen. Gleichzeitig hat die Etablie-
rung einer Grinflache eine gestalterische Wirkung und schafft einen Ubergang ZWi-
schen Siedlungsbereich und offener Landschaft.

Weiterhin sind externe KompensationsmaBnahmen zum Ausgleich des Kompensati-
onsdefizits erforderlich. Dazu soll die Entwicklung einer naturschutzgerecht gestalte-
ten gewédssernahen Randzone zur Aufwertung des Hopfenbaches erfolgen. Es wird
eine Pufferzone von 7 m Breite am Gewaésserufer mit Schwarz- Erlen und standort-
gerechten Strauchern auf einer Lénge von 325 m entwickelt. Ein positiver Effekt der
MaBnahme, ist die Verschattung des Gewassers, welche eine Erhéhung des Sauer-
stoffgehaltes bewirkt. Die Verschattung hemmt gleichzeitig das Wachstum der Un-
terwasserpflanzen, sodass MaBnahmen zur Gewésserunterhaltung verringert wer-
den kénnen. Zusatzlich entstehen durch die Gehdlzstreifen Wanderkorridore fiir vor-
kommende Arten und eine Steigerung des Landschaftsbildes.

4. Beschreibung der u.U. verbleibenden erheblichen Auswirkungen
Unter Beriicksichtigung der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung genau fest-
zulegenden Verminderungs- und ErsatzmaBnahmen verbleiben keine erheblichen

Beeintrachtigungen.

Mit der Umsetzung der Planungsziele wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt
und Wohnbauland in attraktiver Lage in der Nahe des Neuklostersees geschaffen.

Es wird von keinen verbleibenden erheblichen Auswirkungen ausgegangen.
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12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neuklos-
ter werden Allgemeine Wohnbauflachen, Griinflaichen mit der Zweckbestimmung
JNaturnahe Wiese“ sowie ,StraBenbegleitgrin®, Flachen fir Wald und 6rtliche Haupt-
verkehrsstraBen ausgewiesen. Zuvor waren im Flachennutzungsplan eine Gemisch-
te Bauflache und Flachen fir Landwirtschaft dargestellt.

Es wurde gepriift, ob mit dem Ziel der Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes
mégliche erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Vom Vorhaben potentiell verursachte Beeintrachtigungen sind in Bezug auf den Ver-
lust der Biotop- und Bodenfunktion zu bewerten. Allerdings ist fir den relevanten An-
derungsbereich die groBflachige Versiegelung der ehemaligen ,Getreidewirtschaft®
zu beriicksichtigen. Diese liegt deutlich Uiber der zuléssigen Versiegelung des Allge-
meinen Wohngebietes. Mit Entsiegelung der vorhandenen Flachenbefestigungen
und Beseitigung der Geb&udestrukturen wird eine Wiederherstellung der okologi-
schen Funktionalitat angestrebt. Der ermittelte Kompensationsbedarf fir das geplan-
te Vorhaben wird durch die Festlegung von internen und externen Kompensations-
maBnahmen vollstindig kompensiert. Die Entsiegelung vorhandener Flachenbefesti-
gungen, die geringere Neuversiegelung sowie die gestalterischen MaBnahmen und
Festsetzungen zur Griingestaltung férdern die Eingliederung der geplanten Bebau-
ung in den Siedlungs- und Landschaftsraum und bewirken eine Aufwertung der Fla-
che.

Die gutachterliche Analyse und Bewertung potentieller Beeintréchtigungen der vor-
kommenden Fauna wurde im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
ausgefihrt. Bei Realisierung des Bebauungsplan Nr. 37 sind Beeintrachtigungen
vorkommender Brutvégel und Amphibien méglich. Zur Verhinderung des Eintretens
eines Verbotstatbestandes gemaB § 44 BNatSchG wurden entsprechende CEF-
MaBnahmen zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion festgesetzt. Da-
mit sind erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlie3en.

Natura 2000- Gebiete sind nicht betroffen. Der Anderungsbereich befindet sich in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung
Neukloster-Warin-Blankenberg“ (L 2a 1). Die Herauslésung der betroffenen Teilfla-
che des Schutzgebietes wurde von der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Nordwestmecklenburg bewilligt. Die 11. Anderung der ,Verordnung vom 27. Mai
1938 zum Schutz von Landschaftsteilen fir das Wald- und Seengebiet nebst Umge-
bung Neukloster- Warin- Blankenberg" trat am 06.06.2015 in Kraft.

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsféhigkeit der einzelnen Schutzgiter wirkt
das Vorhaben unterschiedlich. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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