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Satzung der Stadt Neukloster (iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"

Teil 1 - Begriindung
1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 12.05.2014 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee" beschlossen.
Das Planungsziel besteht darin, die Flachen der ehemaligen ,Getreidewirtschaft’
stadtebaulich neu zu ordnen und damit den stadtebaulichen Missstand am sudwest-
lichen Ortseingangsbereich von Neukloster zu beseitigen. Nach Abbruch der Altanla-
gen soll in der attraktiven Lage am Neuklostersee ein Wohngebiet fur eine Einfamili-
enhausbebauung mit Einzel- oder Doppelhausern entstehen.

Die Flachen der ehemaligen ,Getreidewirtschaft” stehen seit Jahrzehnten leer. Die
Gebaude waren dem Verfall ausgesetzt. Der Abbruch der baulichen Anlagen wurde
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans vorbereitet und ist zwischenzeitlich ab-
geschlossen. Auch die Uberwiegende Teil der bewachsenen Bereiche musste be-
raumt werden, da diese mit Betonfundamenten durchsetzt waren.

Die Nachfrage nach Wohnbauland in Neukloster halt kontinuierlich an. Auch
aufgrund der attraktiven Lage Neuklosters am Neuklostersee ist der weitere Ausbau
der Wohnfunktion innerhalb des Stadtgebietes wunschenswert.

Mit der Realisierung der Ziele des Bebauungsplanes Nr. 37 soll der sudwestliche
Ortsrand von Neukloster, der Ortseingang aus Richtung Nakenstorf bzw. auch aus
Richtung Reinstorf, eine attraktive stadtebauliche Gestaltung erfahren.

Ostlich des Plangebietes verlauft die stillgelegte Bahntrasse zwischen Warin und
Neukloster, so dass diesbezlgliche Immissionen ausgeschlossen sind. Ostlich des
Bahndammes schliel3t sich an Wiesen- und Geholzflachen der Neuklostersee an.
Innerhalb dieser Flachen verlauft ein Wanderweg, der rund um den Neuklostersee
fihrt. Das Plangebiet zeichnet sich durch seine exponierte Lage zum Neuklostersee
aus. Es besteht eine hervorragende Blickbeziehung zum Neuklostersee und auch
zum Kloster der Stadt.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde im Oktober/ November 2014 die
frihzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt.

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet wurde nach dem Vorentwurf Gberar-
beitet. Nahere Ausfihrungen dazu sind unter Punkt 2.2 Bestandteil dieser Begrun-
dung.

Mit dem am 04.05.2015 gebilligten Entwurf wurde im Mai/ Juni 2015 die Behoérden-
und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Fiir die vorliegende Satzung haben sich
nach Auswertung der Stellungnahmen keine wesentlichen Anderungen der Planung
ergeben. Zusatzlich geforderte Gutachten und Ausgleichsmallnahmen wurden er-
ganzt. Zu beachtende Anregungen und Hinweise wurden abschliefend behandelt
und in die Planung eingearbeitet. Erlauterungen dazu sind ebenfalls unter Punkt 2.2
Bestandteil dieser Begriindung.

Ziel der Stadt ist es, nach Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan mit der
vorzeitigen ErschlieBung nach § 125 Abs. 2 BauGB zu beginnen. HierfUr wurden
beim Landkreis Nordwestmecklenburg parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
die Genehmigungsunterlagen fur die Erschlielfung eingereicht.
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
sudostlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet befindet sich am sudwestlichen
Rand der Stadt Neukloster.

Das Plangebiet mit einer Grol3e von etwa 3,83 ha umfasst vor allem die Flachen der
ehemaligen ,Getreidewirtschaft® im Suden Neuklosters. Es liegt zwischen der
Nakenstorfer Stralle in Richtung Nakenstorf und dem Neuklostersee.

5 11

Luftbild mit Geltugsbereich vor Abbruch der Altanlagen (Quelle: gaia.mv)

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 120/1, 120/2, 123, 124, 125 und 127
(teilw.) der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster und wird begrenzt:
- im Norden durch die Flachen des ehemaligen KIB (Kraftfahrzeuginstandset-
zungsbetrieb),
- im Osten durch die stillgelegte Bahntrasse,
- im Suden durch Waldflachen und die Grenze zur Gemeinde Zurow,
Gemarkung Nakenstorf,
- im Westen durch das geschutzte Biotop ,Kleines Ried bei Neukloster”,
westlich der Nakenstorfer Stral3e.
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1.3  Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Flachennutzungsplan:

Die Stadt Neukloster verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die offentliche Bekanntmachung am 18.2.1998 wirksam wurde. Seither wurden meh-
rere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das Plan-
gebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet und die nahere Umgebung zwischen der Landesstral’e L 101 und
dem Neuklostersee sind im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fur
die Landwirtschaft ausgewiesen. Die ehemalige ,Getreidewirtschaft* war gemaf § 35
BauGB als privilegiertes Vorhaben im Auflenbereich zulassig. Nur der nordliche Be-
reich des Plangebietes mit der vorhandenen, z.T. gewerblichen Bebauung, war als
Gemischte Bauflache ausgewiesen.

Im Aufstellungsverfahren zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die
ubergeordnete Planung nun gemal® 8 Abs. 3 BauGB parallel zum vorliegenden Be-
bauungsplan geandert. Es werden ein Allgemeines Wohngebiet, Grunflachen sowie
Verkehrsflachen fur die Nakenstorfer Stralte dargestellt.

Planungsrecht und Plangrundiagen:
Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert 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) einschlieRlich aller rechtsgiiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtsguiltigen Anderungen

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

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

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und Hohenplan, erstellt im April 2014 und ak-
tualisiert nach dem Abriss der Altanalgen im Februar 2015 durch das Vermessungs-
biro Bauer & Siwek, Wismar, die topographische Karte im Malistab 1 : 10.000 vom
Landesamt flir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern sowie eigene Erhebun-
gen.

Raumordnung:

Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) als Grundzentrum im landlichen Raum mit gunstiger Wirt-
schaftsbasis eingestuft. Grundzentren erfullen in erster Linie Versorgungsfunktionen
fur ihren Verflechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt
dariiber hinaus im Tourismusentwicklungsraum und am Nordrand des ,Naturparks
Sternberger Seenland".
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Als Zentraler Ort ist es der Stadt Neukloster moglich, bedarfsgerecht Wohnbaufla-
chen fur die Bevolkerung anzubieten (vgl. Pkt. 4.1 (3) RREP WM).

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

Die Stadt Neukloster hat in den zurlckliegenden 25 Jahren die Ausweisung von Bau-
land stets unter der Pramisse der innerortlichen Verdichtung und Arrondierung vor-
genommen. So konnten viele Flachenentwicklungen vorgenommen werden und die
Altstadt wurde mit Hilfe von Stadtebaufordermitteln saniert und wiederbelebt.

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 Grundsticke fur eine Einfamilienhaus-Bebauung zur
Verfugung.

Ziel fir den Bereich der ,Kleingartenanlage Nord" ist es nunmehr, die noch vorhan-
denen und intensiv genutzten Garten im nordlichen Bereich mittelfristig zu erhalten,
um die Naherholungsmoglichkeiten v.a. fur 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 stadtebauliche Konzeption verbleiben. Die Flachen sollen aber erst in An-
spruch genommen werden, wenn die Nutzung der verbliebenen Kleingarten spurbar
nachlasst.

Wahrend die Flachenreserven in den Bebauungsplanen Nr. 6, 22, 28 und 29 also
weitestgehend erschopft sind, stehen die klnftigen Baulandflachen im Bebauungs-
plan Nr. 35 im Bereich der Gartenanlage ,Nord"“ aufgrund vertraglicher Bindungen
frGhestens ab 2017 zur Verfligung. An baureifen Grundsticken stehen der Stadt
Neukloster derzeit nur noch 2 ,normale” und 3 ,schwer veraullerbare” Grundstucke
zur Verflgung. Das deckt den Bedarf nicht annahernd. In den zurlckliegenden drei
Jahren wurden ca. 40 Baugrundstlcke bei der Stadt Neukloster nachgefragt und bei
ca. 25 kam es zum Verkauf.

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

Um den anhaltenden Bedarf an Wohnbauland in Neukloster weiterhin decken zu
konnen, ist aus o.g. Grinden 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 aulerst attraktiver Lage am Neuklostersee be-
findet. Uber weitere Flachenreserven verfligt die Stadt derzeit nicht (s.0.).
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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 Flachen- und Kundenpotentialen unter dem grof3en Vorteil
moglich, eine Altlast, die das Ortsbild der Stadt bisher nachhaltig beeintrachtigt, be-
seitigen zu konnen. Die Flachen waren fast vollstandig versiegelt und mit grofien Alt-
anlagen bebaut, die seit Uber zwei Jahrzehnten dem Verfall preisgegeben waren.
Trotz vieler Bemuhungen seitens der Stadt hat sich fur die Flachen der ehemaligen
,Getreidewirtschaft* kein Investor fur die Beraumung 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 Ansto3wirkung fur die
stadtischen Bereiche zwischen der Nakenstorfer Stral’e und dem Altstadtrand, die
ebenfalls dringend einer stadtebaulichen Ordnung bedlirfen. Gerade dieser Ortsein-
gangsbereich Neuklosters soll stadtebaulich und damit auch touristisch aufgewertet
werden.

Die ErschlieRung des Wohngebietes am Neuklostersee und die Beseitigung der In-
dustriebrache der ehemaligen ,Getreidewirtschaft”, die sich als weithin sichtbarer
,Schandfleck* am Neuklostersee prasentierte, ist also flir die stadtebauliche Entwick-
lung der Stadt im ,Naturpark Sternberger Seenlandschaft* von grof3er Bedeutung.

Innerortliche Flachenalternativen wurden gepruft und sind jedoch nicht in nennens-
werter Grofe vorhanden oder kurzfristig nicht mobilisierbar.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung hat im Zuge seiner Stellungnahme
zum Entwurf mitgeteilt, dass keine raumordnerischen Belange der Planung entge-
genstehen. Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung fuhrt weiter aus, dass
zuklinftig zunachst die innerortlichen Baulandpotenziale zu entwickeln sind, um den
Ziel der Innen- vor AulRenentwicklung zu entsprechen.

Schutzgebiete:

Die Flachen des Plangebietes gehorten, wie grofle Teile des Stadtgebietes, zum
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Wald- und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster
- Warin - Blankenberg” sowie zum Naturpark ,Sternberger Seenland”. Parallel zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes wurde der Antrag auf Herauslosung
von Flachen aus dem LSG bei der zustandigen unteren Naturschutzbehorde gestellt.
Die Herausloésung der Teilflichen aus dem LSG ist erfolgt. Die elfte 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. Die Grenzen des Schutzgebietes sind in der Planzeichnung nachrichtlich dar-
gestellt. Die sudlich gelegene offentliche Griinflaiche sowie Bereich der Griunflache
entlang der Nakenstorfer Stralte sind weiterhin Bestandteil des LSG.

Etwa 1500 m ostlich des Plangebietes liegt das FFH-Gebiet - DE 2136-302 ,Klaas-
und Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklostersee”.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone llla fur Oberflachenwas-
ser der Wasserfassung ,Warnow-Rostock".
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Auf Flachen westlich des Plangebietes,
westlich der Nakenstorfer Strale, wird
durch ,Réhrichtbestande und Riede; Na-
turnahe Sumpfe* das gesetzlich ge-
schutzte Biotop ,Kleines Ried bei
Neukloster* gebildet. Daran grenzen ge-
setzlich geschutzte ,Naturnahe Feldge-
holze" an.

Blick auf das gesetzlich geschutzte Biotop
.Kleines Ried bei Neukloster®, westlich des
Plangebietes

2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet in der Stadt Neukloster umfasst die Flachen der ehemaligen ,Getrei-
dewirtschaft* im Sudwesten von Neukloster. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt
uber die Nakenstorfer Strae in Richtung Nakenstorf, die wiederum an die Landes-
stralle L 101 angebunden ist. Zwischen Fahrbahn und Plangebiet liegt teilweise ein
Hohenunterschied von bis zu 2,50 m. Im Boschungsbereich sind geschitzte Einzel-
baume vorhanden.

Im Norden des Plangebietes wird eine Autowerkstatt betrieben und es sind Gebaude
mit Wohnnutzung vorhanden. Das Werkstattgebaude liegt nur teilweise innerhalb des
Plangebietes und ist eigentumsrechtlich dem nérdlich angrenzenden Flurstick 119/6
zugeordnet. Ein Bestandsgebaude mit Wohnungen befindet sich direkt an der nordli-
chen Grundstlicksgrenze. Es handelt sich dabei um ein- bzw. zweigeschossige Be-
bauung mit roten Flachdach bzw. Satteldach. Weiter ostlich ist ein freistehendes,
eingeschossiges Wohngebaude mit einem roten Satteldach im Bestand vorhanden.

Das Gebiet der ehemaligen ,Getreidewirtschaft” war gekennzeichnet durch leerste-
hende, teilweise sehr grof’e baufallige Gebaude und brachliegende Freiflachen. Pra-
gend fur das Gelande waren die etwa 100 m lange Lagerhalle mit Sozialtrakt und
Sieb- und Forderanlage sowie der etwa 60 m lange Unterstand. Der Uberwiegende
Anteil der Freiflachen war mit Betonplatten befestigt. Innerhalb der unbefestigten
Flachen waren Ablagerungen vorhanden. Das Gebiet war von einem Maschendraht-
zaun umgegeben.

Der Abbruch der baulichen Anlagen erfolgte seit Ende September 2014. Im Vorfeld
wurde ein Schadstoffkataster erstellt, um Belastungen der Bauwerke zu ermitteln und
schadliche Auswirkungen auf Mensch und Natur wahrend der Abbrucharbeiten zu
vermeiden. Ende Januar 2015 waren die Abbrucharbeiten abgeschlossen. Grolere
Gelandeunterschiede wurden durch Bodenauffullungen und —abgrabungen ausgegli-
chen.
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Im Siden des Plangebietes verlauft ein Graben, aus Richtung ,Kleines Ried bei
Neukloster* kommend, in den Neuklostersee. Nur innerhalb des Plangebietes ist die-
ser Graben verrohrt. Dieses Gewasser (Nr. Sy 017/001) steht in der Unterhaltungs-
pflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Warnow".

Die Flachen der ehemaligen ,Getreidewirtschaft” erstrecken sich in Richtung Suden
bis in die Gemarkung Nakenstorf der Gemeinde Zurow hinein. Diese sind nicht Be-
standteil des Plangebietes. Hier gehen die genutzten Flachen in Wald Uber.

Nach Sudosten bestehen Blickbeziehungen vom Plangebiet zum Neuklostersee und
nach Nordosten zum Kloster der Stadt.

Das hergestellte Gelandeniveau des Plangebietes neigt sich von etwa 34,50 m U.HN
im Nordwesten auf Hohen um 31,50 m U.HN im Siudosten bzw. auf Hohen um
30,0 m U.HN im Sudwesten.

vorhandene Geude im Norden des Plangebietes sowie auf n nérdlich daran angrenzen-
den Flachen

Nordlich des Plangebietes schliefen sich Grundstlicke mit gemischter Nutzung an.
Ein Mobelhaus und eine Tankstelle sind neben Gebauden mit Wohnnutzung vorhan-
den.



Satzung der Stadt Neukloster Gber den Bebauungsplan Nr. 37 ,\Wohngebiet am Neuklostersee"

aféﬂfla,é'hlgé I?Flachenver'élegunén ud uunose Gebaude im Plangebiet vdr dén Abbruch:-
arbeiten

Im Osten des Plangebietes verlauft die stillgelegte Bahntrasse. Sudlich liegt der
Bahndamm etwa 1,50 m uber und nordlich etwa 2,0 m unterhalb des Gelandeni-
veaus des Plangebietes. Am Wallfuss der ehemaligen Bahntrasse schlieen sich
Wiesenflachen an. In diesem Bereich liegt ein Wanderweg, der um den Neukloster-
see fuhrt.

+ vy

ewhs und Flécenbefestiguge vorden Blick aus dem Plangeiet zum Neuklostersee
Abbrucharbeiten

Blick Uber das Plangebiet nach den Abbrucharbeiten:
von Nord nach Stdwest von Sidost nach Nordwest
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Satzung der Stadt Neukloster iiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Neuerrichtung von Einfamilienhdusern, als Einzel- oder Dop-
pelhauser, im Sudwesten der Stadt Neukloster auf Flachen der ehemaligen ,Getrei-
dewirtschaft* am Neuklostersee geschaffen werden.

Der vorhandene Gebaudebestand im Nordwesten des Plangebietes, der aktuell als
Autowerkstatt sowie als Wohnungen genutzt wird, soll kinftig zurickgebaut werden.
Zum Einen fligen sich die vorhandenen Gebaude nicht in das geplante stadtebauli-
che Gesamtkonzept ein. Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes.
Im unmittelbaren Zufahrtsbereich zum Wohngebiet eine Werkstatt zu betreiben, ent-
spricht nicht den Zielen der Ortsgestaltung. Zum Anderen kdnnen mit dem Ruckbau
mogliche Immissionen durch den Betrieb der Autowerkstatt sowie nachbarrechtliche
Probleme vermieden werden. In der Planzeichnung sind diese vorhandenen Gebau-
de als kunftig fortfallend gekennzeichnet.

Das freistehende Wohnhaus wird in seinem Bestand innerhalb des Plangebietes be-
ricksichtigt.

Das Plangebiet liegt an der Nakenstorfer StraRe in Richtung Nakenstorf. Uber die
Nakenstorfer Strale erfolgt auch die Zu- und Ausfahrt in das Plangebiet. Die Kiz-
Erschlielung des geplanten Wohngebietes kann aufgrund der steilen und hohen Bo-
schung an der Nakenstorfer Stralle nur im Bereich der vorhandenen Zufahrt im Nor-
den erfolgen. Eine weitere Anbindungsmaglichkeit im Suden im Bereich einer ehe-
maligen Torzufahrt bringt keine Vorteile fur das Wohngebiet und wurde daher ver-
worfen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes sieht eine Ringerschlielfung mit
einem HaupterschlieBungsabschnitt sowie einem Bereich als Anliegerweg vor. Der
Anliegerweg oberhalb der Boschung parallel zur Nakenstorfer Stral’e dient zur Er-
schlieBung der westlichen Grundstlicke. Dieser Anliegerweg soll der Haupterschlie-
Rung deutlich untergeordnet werden und als Einbahnstral’e gewidmet werden. Damit
dieser Anliegerweg nicht durch den Ubrigen Wohngebietsverkehr genutzt wird, ist
eine Wendeanlage am Ende der HaupterschlieBung vorgesehen. Diese dient auch
als stadtgestalterische MalRinahme zum Aufenthalt, zur Bepflanzung mit Baumen und
zur Unterbringung von Besucherstellplatzen.

Die kunftige Wohnbebauung wird innerhalb von drei Baureihen entstehen. Alle kanf-
tigen Grundstucke sind Uber die offentlichen Verkehrsflachen angeschlossen.
Verbindungen fur FuRganger von der Nakenstorfer Strafte in Richtung Neuklostersee
sollen im Stiden (im Bereich der Grinflache) und im Nordosten entstehen.

Das Plangebiet soll durchschnittliche Grundstlicksgréfien von etwa 750 bis 900 m?
aufweisen, wobei die ersten beiden Baureihen in Richtung Neuklostersee aufgrund
der attraktiven Blickbeziehungen hervorzuheben sind. Deswegen ist hier auch die
HaupterschlieBung vorgesehen. Insgesamt konnen so etwa 26 Baugrundstlcke ent-
stehen.

Der erhaltenswerte Baumbestand insbesondere an der Nakenstorfer Strale wird ge-
sichert und durch Neuanpflanzungen erganzt.

11



Satzung der Stadt Neukloster iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"
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B st

Stadt Neukloster
Bebauungsplan Nr. 37 \Wohngebiet am Neukiostersee”

Stadtebauliches Konzept Stadt- und Regionalplanung

Variante 1 ¥ 1
a
\____,-‘

Mer:

vom 26. Januar 2015

M 1 1.000 (A3-Blatt) Ve

Stadtebauliches Konzept vom 26.01.2015 als Grundlage fur die Erstellung
des Entwurfes fur den Bebauungsplan Nr. 37 in Neukloster
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Satzung der Stadt Neukloster {iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*
Die s_udliche Randflache bietet sich aufgrund des ‘einzuhaltenden Waldabstandes
'von-30 m und aufgrund des verrohrten Grabens als Grinflache an. Hier kann ein
‘Ubergang zur unbebauten Landschaft geschaffen werden. Innerhalb des 30 m —

. Waldabstandsstrelfen ist zur Sicherung von Gefahren durch Windwurf-oder- Wald--;_
L brand dle Errlchtung hochbaulicher- Anlagen Jeghcher Art unzuldssig. '

+

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauwe|se ,

¥

" Das Plangeblet wird entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach-§ 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient damit
Uberwiegend dem Wohnen. Die nach' § 4-Abs: 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen Betriebe des. Beherbergungsgewerbes Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetnebe und Tankstellen werden ausgeschlossen. Die stérende Wirkung

_solcher Betriebe und-Einrichtungen bzw. des damit verbundenen Verkehrs wnrd als
mcht verelnbar mlt den vorgesehenen Nutzungen beurteult
im’. Plangeblet konnen die neuen Wohngebaude innerhalb von drei Baureihen entste-
hen. Es sollen unterschledllche Gebaudetypén errichtet werden kénnen, ohne jedoch

Czu grofSe Hohenunteréchlede ZW|schen benachbarten Gebauden zu, bew1rken

vis Y

‘ Fur das gesamte Plangeblet wird daher als maX|maI zuIaSSIge Flrsthohe 8,50 m fest-
" gesSetzt. Die Firsthdhe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbégrenzungskante,
--also der &ulere Schnittpunkt:der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die
Firsthdhe- glelch der Hohe der'Oberkante des Gebéudes. .
Die Sockelhéhe, als Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss der Gebaude;
_ ‘darf maXImal 0, 50 ' lber dém Bezugspunkt betragen

Eine leferen2|erung der mogllchen Gebaudetypen erfolgt durch dle Festsetzung der
maxnmal zuIaSS|gen Vollgeschosse sowie der Dachneugungen

Fir die Bestlmmung der festgesetzten Flrst- und Sockelhéhen gelten die im Bebau-
ungsplan festgesetzten, grundstucksbezogenen“Bezugspunkte Nach Abbruch und
"Rlckbau der Altanlagen wurden grofle Geléndéunterschiede durch’Ab- oder Auftrag

-~ von Boden ‘ausgeglichen. Der Bezugspunkt wird.daher Uberwiegend entsprechend

ﬁder nunmehr hergestellten Gelandehdhe “in der Planzeichnung festgesetzt. Damit
wird auch die naturliche Topografie des Plangebletes das sich in‘Richtung Sudosten
neigt, berucksmhtlgt RN . . :

Flachen fir Aufschuttungen smd im Suden der Gebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt.
Hier sind die Bezugspunkte unter Beachtung der zulassigen Aufflllungen bestimmt.
‘Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Aufschuttungen darf das Gelandeniveau ma-
_ ximal auf die Hohe dés festgesetzten'Bezugspunktes aufgeflilit werderi. Dadurch
entstehende Geléandehdhenunterschiede zur Planstralle sind mit einer Neigung von
1:3 oder flacher als begriinte Boschung’ -auszugleichen. Damit. berlicksichtigt die

Stadt die Hohenlage des Plangebietes im: Vergleich. zum 6stlich angrenzenden, still--

gelegten Bahhdamm. Durch Aufschuttungen auf dem Baugrundstick kénnen die
- Gebéude so errichtet werden, dass ein Blick Uber-den stillgelegten Bahndamm zum
Neuklostersee moglich ist. Entstehende” Gelandeunterschlede an den seitlichen und .
~ rlckwartigen Grundstiickseiten sind nur ‘mit einer begrunten Béschung oder mit
- Stutzmauern nur. als Naturstelnmauer zulassng : ‘

a3

#
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’ Sa’iz[.mg dér Stadt NeukloSter tiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Néuklostersee"
 AuBerhalb ‘der festgesetzten Flachen fiir Aufschiittungen diirfen-die vorhandenen

.Gelandehdhen auf den'privaten Baugrundstiicken bezogen auf den Bezugspunkt nur
um'maximal 0,50 m aufgefUlit bzw. um maximal 0,50 m abgetragen werden. Die Ver-
-anderung von Geldndehdhen in-den. brigen Bereichen wird eventuell im Zusam-

~menhhang mit.der Herstellung des Planums fur die Errichtuhg der Gebaude und von

Z\ifahrten eiforderlich. .

Abgrabungen innerhalb der festgesetzten Flachen fir Aufschuttungen smd unzulas—
sig. .

Erdwalle_ hoher als 0, 50 m uber den Bezugspunkt sind unzulassig. Die Herstellung
von Erdwallen konnte z.B. im. Zusammenhang mit seitlichen Grundstucksabgrenzun-
.gen erfolgen ! R X

- ot

Das Plangeblet erd in Bezug auf das.'MaB aer baulichen Nutzung in- zwé| Bereiche
unterteilt:Auf den Baugrundstiicken an der Nakenstorfer Stralle sowié'im Siiden des

Plangebletes (Gebiete.WA 2)'kann sich die Stadt neben ,,kIaSS|schen elngeschossr"
.gen Wohnhéusern, z.B. mit Sattel-,. Walm- oder Kruppelwalmdach auch zweige- .

schossnge Gebaude der klassischen Moderne (,,Bauhaus Stil) odef mit Staffelge-

- ‘schossen und mit flach geneigten Dachern vorstellen. Zweigeschossige Gebaude mit )
. zu Wohnraum ausgebautem somit steiler geneigtem Dach jedoch ausgeschlossen

werden um zu extreme Hohenunterschlede zwischen benachbarten Gebauden. zu
vermeiden. Dle Errlchtung von ', Bungalows® mit’ flachen Dachern soll h|er ebenfalls
zulassig sein.: : » s

Daher werden zwei zuldssige- Vollgeschosse sowie’ eme F|rsthohe von. maxnmal '

8,560 m festgesetzt Dariiber hinaus wefden Festsetzungen zur zuIaSS|gen Dachnei-
.gung getroffen. Dachneigungen .bei eingeschossigen-Gebauden’ sind- zwischen 22°
und 48° SOWIe bei zwelgesch033|gen Gebauden nur bIS zu 25° zuIaSS|g

-

» Innerhalb der,ubrigen; Gstlich gelegenen Flachen (Geblete WA 1) konnen neben' den

aktuell bellebten »Bungalows™ auch ,klassische” Wohnhauser errichtet-werden. Zu-
Iassug smd ‘Gebaude mit einem Voligéschoss und Dachnelgungen zwischen 22° und
48°. Zweigeschossige Gebaude sollen in,der ersten Reihe, im Osten des Plangebie-
tes, nicht errichtet werden, um den Blick zum Neuklostersee bzw nach Neukloster
fir die 2weite Re|he nicht zu verbauen. ’ —_—

Auch fiir die Grundstiicke im unmittelbaren Zufahrtsberelch zum Plangeblet (Geblet
"WA 3) ist"és Ziel der Stadt, dass neben den aktuell beliebten- ,Bungalows” auch
,klassische“ Wohnhauser errichtet werden: Zula53|g sind daher Gebaude mit einem
Vollgeschoss und Dachneigungen zwischen 22° und. 48°. Diesés zuldssige MaR der
baulichen Nutzung wird im direkt angrenzenden Gebiet WA1 fortgefuhrt um ein
‘stadtebaullch homogenes B|Id zu entW|ckeIn _ ‘ g

Fur ein Baugebiet in dleser attraktlven Lage am Neuklostersee werden Mindest-
grundstuckgrof&en von 700°'m? fiir Einzelhduser sowie von-450. m2 je Doppelhaushalf-

P te festgesetzt Die.in der Planze|chnung in Aussicht genommenen Grundstlicke be-

sitzen’ GréRen zwischen etwa 800.m2 und 900 m2.

© "-Jé Einzelhaus oder je Doppelhaus 'sind maximal:zwei Wohnungen zulassig. D.h. je

"Doppelhaushalfte ist eine Wohnung . zuldssig. Die Stadt mdchte mit diesen

Festsetzungen eine - aufgelockerte Bebauung am* Ortsrand von Neukloster.

. gewahrleisten. Sofern nur -Doppelhéuser errichtet werden, erhdht: sich die mogllch

Zahl .der -Grundstiicke .und der Gebaude - im Vergleich zur Emchtung 'von *
Elnzelhausern .Dies. hatte eine groRere Verdichtung und eine-engeré Bebauung zur '

Folge. Bei mogﬁltchgn zwei Wohneinheiten je’ Gebaude konnten.insgesamt. mehr

.
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" Satzung der Stddt-Neukloster uber den Bebauuﬁgsplan Nr 37 ,Wohngebiet.am Neuklostersee®

) Wohnemhelten entstehen Dles ist jedoch hicht Ziel der Stadt,. -daher ist je
< Doppelhaushalfte nur elne Wohnelnhelt zuIaSS|g

©

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird unter. Beachtung der vorhandenen und der geplan-

ten. Bebauung bestimmt. Um eine. uhangemessene Verdichtung -am Ortsrand zu
vermeiden, werden fur die Gebiete WA 1 und WA 2 eine"GRZ von 0,25 festgesetzt.

Die GRZ fiir das Gebiet WA 3 wird ebenfalls mit 0,25 bestimmt. Nach Riickbau der

vorhandenen Gebaude ist hier ebenfalls eine lockere Neubebauung in Anpassung an

das restliche'Wohngebiet vorgesehen. Firr das gesamte Plangebiet 'ist aUSSChlleBIICh

die offene Bauweise zur Errichtung-mit Einzelh&usern festgesetzt.

_ Eine Uberschreltung der festgesetzten GRZ ist fur Garagen, Nebenanlagen, Zufahr-
~ ten ‘u‘sw geman:§ 19 Abs. 4 BauNVO bis.zu 50 % zuléssig. .

Die ijiferbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen, “die in der!Regel einen Ab-

stand von 3 m.zu den festgesetzten Planstraflen einhalten, bestimmt. Die Tiefe der

4 Baufelder liegt Uberwiegend bei 20 m bzw. sind die Baugrenzen umlaufend festge-
_-setzt. Damit besteht fiir kiinftige -Bauherreri:ein ausreichender Spielraum,-um- die

neuen Gebaude zu errichten. Innerhalb des Gebietes WA 3 zur Nakenstorfer Strale

_ liegt die Baugrenze in einem Abstand von 8, 0 m, um die Belange des lmmlssmns-

schutzes zl berucksmhtlgen

N

Zur -- attraktiven  Gestaltung  ‘des Stral&enraumes wird . bestimmt, " dass der

Vorgartenbereich von- Garagen Carports und Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1.
BauNVO " freizuhalten ist. Der Vorgartenbereich ist -der: Bereich zwischen den
PlanstraBen. A und B.- und der - ‘strallenseitigen -Hauptgebaudeflucht. Bei
Eckgrundstlicken ist dariiber. hinaus -an der weiteren "Grundstlicksseite zu den
Planstrafen ein, Mindestabstand von 3,00 m -freizuhalten. Zu den festgesetzten

-6ffentlichen. Grunﬂachen ist ein'Mindestabstand von 2,00'm einzuhalten.

Um das Orts- und StraRenbild zu schitzen, dirfen’ im Vorgartenbereich keine -

',“Garagen Carports und Nebengebéaude errichtet werden. Das Strafenbild soll durch

die Hautgebiude gepragt werden; daher sollen diese baulichen Anlagen méglichst .
hinter die Hauptgebaudeflucht zuriicktreten. Mit” den festgesétzten Vorgartenbe-
reichen Sowie den zu beachtenden Abstinden zu offentlichen Flachen bericksichtigt .

-die -Stadt eines grofziigigen Straflenraumes. attraktive Gestaltung des’ Strallen-
raumes, der nlcht durch Nebenanlagen elngeengt wird. o

Emnchtungen und Anlagen fiir ‘die Tlerhaltung werden fur ‘das’ Plangeblet ausge—
schlossen. Dies zielt auf Tauben-, Hiihner- und sonstige Gefliigelzucht, Bienenhal-
tung, Pferde: und. Schafhaltung usw. sowie-die Haltung von sonstigen Haustieren
nach-Art oder Anzahl ab, die iiber das in Wohngebieten ‘libliche MaR hinausgeht, fiir
deren_Unterbringung die Errichtung von z.B. Stallen erforderlich. Sie sind aufgrund
des Storpoten2|als und des- geplanten Charakters des Plangebletes nicht mit den
Zielen des Bebauungsplanes vereinbar. Die Errichtung von Hundezwmgern (Anlagen
fiir die Tierhaltung) wird somit-auch nicht:gestattet, da auch von dieser- ‘Art der- Tier-

_haltung in ‘stédtischen Wohngebieten unvereinbare Beléstigungen ausgehen kdnnen.
“Nicht. betroffen von -der Festsetzung ist z.B. die Haltung.von Hunden, Katzen und

sonstigen Kleintieren, die typlscherweuse einer im Rahmen der- Wohnnutzung liegen-
den Freizeitbetatigung dient. - S
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Satzung der Stadt Neukloster uber den Bebauungsplan Nr 37 Wohngeblet am Neuklostersee

Gemal §- 14 Abs 1 Satz 3 BauNVO wird die Errlchtung von Klemwmdkraftanlagen
. und frelstehende Antennenmasten im gesamten’ Geltungsbereich-des Bebauungs-\
planes ausgeschlossen Seit jiingerer Zeit sind Kieinwindkraftanlagen technisch aus-.
gereift.-Diése ‘Anlagen fiihrten bereits haufig.zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. auf-
grund der-imit dem Betrieb verbundenen-Larmemissionen. Klemwmdkraftanlagen sind
an Masten bis zu- einer Hohe von 10.moder auf Hausdéchem in den Baugebieten
zulassig, sofern die allgemeinen Zula33|gke|tsvoraussetzungen -erfillt sind und die
erzeugte: Energle vorwiegend dem Eigenverbrauch.dient. Obwohl die Stadt eine res-
sourcen- und klimaschonende Entwicklung unterstiitzt, sind Kleinwindkraftanlagen im.
Plangebiet als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu befiirchten-
den visuellen als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen.
Aktuell gibt es technisch Anlagen, die vermutlich den: Larmrichtwert fir Wohngeblete
einhalten und auch visuell eine geringere Storwwkung entfalten kénnten. Die Stadt
schiieRt dennoch diese Kleinwindkraftanlagen-grundsatzlich aus, um Konflikté inner-
halb des Gebietes zu vermeiden. Einzelne-Kleinwindkraftanlagen waren vermutlich
<vertrag||ch weénn jedoch jeder Grundstiickeigentiimer eine solche Anlage errichtet,
ist in.der Summe eine Beeintrachtigung des Or’(sblldes sowie eine Beelntrachtlgung
durch Larm nicht auszuschlleBen . ‘ : :

Grunordnensches Konzept C L e

3 ' Fs

‘An der Nakenstorfer StraRe sowie im westllchen Bereich der Baugeblete sind gesetz-
lich geschutzte Emzelbaume vorhanden. Zum Schutz diesér zum Erhalt festgesetz-
ten Baume. wird fiir die ,Baugebiete bestimmt, -dass innerhalb der Wurzelschutzberei-
che die Ernchtung von Hauptgebauden und Nebenanlagen unzulassrg ist. D|e Emch-
tung von.Zaunén ist nur mit Punktfundamenten Zuldssig. . ‘
Der Wurzelschutz-im Bereich 6ffentlicher ErschlleBungsanlagen |st durch Wurzelbru-
cken oder andere gee|gnete MaBnahmen zu beachten A
'Zur Aufwertung des Stral&enblldes der Nakenstorfer StraBe sollen -die vorhandenen-
,,,-Baumanpflanzungen :erganzt werden. Der Bdschungsbereich an der Nakenstorfer
StraRe: soll ;weiterhin als . Wlesenﬂache ausgeblldet und es soll eine Hecke ange-
pflanzt werden I . LA
‘Auch mnerhalb des neuen Baugebietes tragen Elnzelbaumanpﬂanzungen im Berelch
der stdiich gelegenen Wendeanlage zur. posutlven Gestaltung des Orts- und Land-
1schaftsblldes bei. :
Innerhalb des Plangebietes sollen kelne offenthchen Splelplatze errichtet werden Auf
‘den grofien.Grundsticken stehén ausrelchend Spielflachen far Klemkmder zur Ver-
fugung.-Aullerderh bieten sich fir altere Kinder die ostllch am Neuk|ostersee gelege—
. hen Ftachen zum Splelen und Baden an. . I
e . . " .
Im Stiden des PIangebletes im Bereich des 30 m-WaIdschutzabstandes soll. ‘eine of- -
fentliche Grunﬂache entstehen Diese wird teilweise vom Baugeb|et durch eine He-
cke getrennt. ... .. - s :
Fur die. festgesetzten Flachen fur Wald SOWIe fur dle Flachen sudhch der dargestell—
ten ‘Waldabstandslinie sind die Waldelgenschaften spatestens bis zum 31.12.2016
W|ederherzustellen Die Zustandlgkelt fur d|e Umsetzung Ilegt bei der- Stadt Neuklos-
ter C
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Satzung der Stadt Neukloster (iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee®

Anderung der Planung nach dem Satzungsbeschluss

Mit einem satzungsandernden Beschluss hat die Stadt bestimmt, dass innerhalb des
Gebietes WA 2 entlang der Nakenstorfer Stral3e fir die eingeschossigen Gebaude
ebenfalls Dachneigungen zwischen 22° und 48° zulassig sind. Die ursprungliche
Festsetzung flir diese eingeschossigen Gebaude von mindestens 40° wurde gean-
dert. Damit soll kinftigen Bauherren ein groRerer Gestaltungsspielraum gegeben
werden. In dem angrenzenden Gebiet WA 1 ist die zuldssige Dachneigung mit 22°
bis 48° fur die ausschliel3lich eingeschossigen Gebaude bestimmt.

Anderung der Planung im Zusammenhang mit der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde die frithzeitige Behorden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung durchgefliihrt. Die gegebenen Hinweise wurden in den Plan-
unterlagen beachtet.

Das stadtebauliche Konzept wurde daraufhin (iberarbeitet. Folgende Anderungen
haben sich im Vergleich zwischen Vorentwurf und Entwurf ergeben:

» Entsprechend dem Beschluss der Stadtvertretung soll die im Norden befindli-
che Autowerkstatt am Eingang zum kinftigen Wohngebiet entfallen und die
Flache ebenfalls in ein allgemeines Wohngebiet umgewidmet werden (statt
Mischgebiet). Die ostlich benachbarten Wohngebaude sollen im Bestand ge-
sichert und Neubaumoglichkeiten gegeben werden.

= Um die nordostlich gelegenen Grundstlicke zentral Uber die Planstral3en, ohne
private Stichwege, zu erschlieten, wurde das stadtebauliche Konzept uberar-
beitet. Daraus resultiert fir den Entwurf des Bebauungsplanes eine andere
verkehrliche ErschlieRung. Nunmehr ist eine RingerschlieBung vorgesehen.
Damit verbunden ist eine Neuaufteilung der in Aussicht genommen Grundstu-
cke.

* |Im Rahmen der Erschlielungsplanung wurden die Stral’enquerschnitte fur
den kunftigen Ausbau Uberarbeitet. Um maoglichst uneingeschrankte Blickbe-
ziehungen zum Neuklostersee zu erhalten, wird auf Einzelbaumanpflanzun-
gen parallel zur Planstrale verzichtet.

= Aufgrund der vorgebrachten Belange des Fortamtes ist die Errichtung eines
Spielplatzes innerhalb des 30 m-Waldschutzabstandes unzulassig. Die offent-
liche Griinflache mit dem verrohrten Graben soll nunmehr als Naturnahe Wie-
se mit Einzelbaumen entwickelt und gepflegt werden.

* Nach Abbruch der Altanlagen wurden groflere Gelandeunterschiede durch
Bodenaufflllungen und —abgrabungen ausgeglichen. Eine Neuvermessung ist
erfolgt. Die Bezugspunkte flr die festgesetzten zulassigen Gebaudehohen
werden daher bezogen auf die in Aussicht genommen Grundstlcke, die tiefer
als der Bahndamm liegen, festgesetzt. Fur sudlich gelegene Grundstucke
werden zulassige Aufschittungen geregelt, um die Blickbeziehungen zum
Neuklostersee zu ermdglichen.

* Vorhandene Anlagen und Leitungen sind im Rahmen der weiterfuhrenden
Planungen zu beachten. Ggf. werden Umverlegungen erforderlich.

= Die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung war auf das neue stadtebauliche
Konzept anzupassen.
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Satzung der Stadt Neukloster uber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee®

1 ‘:\
A t

M1 1.000 (A3-Biatt)

7

Stadtebauliches Konzept vom 31.07.2014 als Grundlage fur die Erstellung des Vorentwurfes
fir den Bebauungsplan Nr. 37 in Neukloster

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde die Behorden- und Offentlichkeitsbe-
teiligung durchgefihrt. Die gegebenen Hinweise und Anregungen wurden in den
Planunterlagen beachtet.

» Die (iberwiegenden Flachen des Plangebietes wurden mit der elften Anderung
zur Verordnung des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Wald- und Seengebiet
nebst Umgebung Neukloster- Warin- Blankenberg” aus dem LSG herausge-
lost. Der neue Grenzverlauf wurde nachrichtlich dargestellt.

* Das konkretisierte Ziel der Stadt ist es nunmehr, dass die vorhandene Grenz-
bebauung im Norden des Plangebietes mit Wohnnutzung und die Autowerk-
statt zurlickgebaut werden. Zum Einen fugen sich die vorhandenen Gebaude
nicht in das geplante stéddtebauliche Gesamtkonzept ein. Zum Anderen kon-
nen mit dem Rickbau maogliche Immissionen durch den Betrieb der Autowerk-
statt und Probleme im Nachbarschaftsrecht vermieden werden. Die klnftige
Bebauung soll sich nunmehr in das Wohngebiet integrieren. Die Festsetzun-
gen zum Maf der baulichen Nutzung werden daher den Zielen des Gebietes
WA 1 angepasst. Die Grundflachenzahl wird von 0,3 auf 0,25 reduziert. Die

18



T

Satzung der Stadt Neukloster tiber den Bebauungsplaﬁ Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee®
zulassigen Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise konnen mit Dach-
neigungen zwischen 22° und 48° errichtet werden.

= Zum Schutz vor Immissionen ist der Betrieb der Autowerkstatt nlcht mehr zu
beachten. Dennoch wurden fiir das Gebiet WA 3 Festsetzungen getroffen, um
die ‘AuRenwohnbereiche (Balkone und Terrassen) zu schiitzen. Diese diirfen
in dem festgesetzten Bereich nicht auf -der westlichen Gebaudeselte entste-

hen.
» Die Waldelgenschaften SUdlICh der festgesetzten Waldabstandsllme sind bis
‘zum © 31.12.2016 wiederherzustellen. . Innerhalb des 30 m-

Waldschutzabstandes ‘sind gemal Anregung der Landesforst hochbaullche
Anlagen jeglicher Art unzulassig:

» Fir alle vorhandenen’ Leltungen ist'im Zuge der ErschlieBung des Plangeb|e-
tes eine Umverlegung vorzusehen.

» Durch diese geplanten Leitungsumverlegungen parallel zur Nakenstorfer
Strafe kann nunmehr eine Hecke, dle glelchzeitlg als Ausglenchsma[&nahme
dlent angepflanzt werden. :

= Nach Vorliegen der Stellungnahme der Freiwilligen Feuerwehr Neukloster und

< Abstimmung mit dem ErschlieBungsplaner wird die Léschwasserversorgung
durch die'Errichtung eines Unterflurhydrant im Eingang zum Plangebiet und
durch die Entnahme von Léschwasser aus dem Neuklostersee gesichert. Die
Zufahrt zum. Neuklostersee ist durch die Stadt freizuhalten.

= Die Uberarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung macht die Fest-

setzung von externen AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die durch die An-

. pflanzung von Erlen und Strauchern in den ,Gaswiesen® erfolgen sollen.

2’s - Die im Zusammenhang‘mit dem Abriss der ehemaligen ,Getreidewirtschaft"

~erforderlichen artschutzrechtlichen MaRnahmen wurden konkretisiert.
s 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 Stralle“ in ,Nakenstorfer Stra3e“ umbenannt:

Dieses wurde in den Planunterlagen beriicksichtigt.

"

2.3. Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Gebdude hat- einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und

Landschaftsbild. Die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung
der ortlichen Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zu-
sammen mit den Festsetzungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung soll so eine
attraktive Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabei in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die drtlichen Verhaltnisse,
-“ohne jedoch die Gesta!tungsmoghchkelten zu sehr einzuschranken.

Bei- der Gestaltung der Déacher sollen ortsunangepasste Farben und Formen, die
" auch’'das Landschaftsbnd storen kénnten, vermieden werden. Fir das Plangebiet ist
zu beachten, dass es auch aus Richtung des Klosters sichtbar sein"wird und sich
daher in das Landschaftsbild einfugen soll.

'Fir Dacheindeckungen der Hauptgebaude- sind nur unglasierte sowie einfach engo-
bierte rote, rotbraune, braune oder anthrazitfarbene Tonziegel oder Betonpfannen
zulassig. Bei zweigeschossigen Gebauden mit Dachneigungen unter 15° sind auch
andere Materialien zulassig. Die Wirkgng im Orts- und Landschaftsbild von Dachern

: r ) K
oy "
.1
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Sét2ung der. Stadt Neukloster (iber’'den Bebéudngsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neukléstersee“

mit Dachneléungen kleiner als 15° sind geringer, déher -sind fiir diese auch andere

Materialen zuldssig. Generell-sind reflekt|erenden Dach oder Fassadenmatenallen
unzulassug T D
Zulassug ist bei Dachem ebenso dié Ausbildung als Standort far- Photovoltalkanlagen
oder fiir Anlagen der Solarthermi¢.. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind

auferdemzuldssig, wenn sie Bestandteil eines.Wintergartens oder eines Terrassen-

~ dachessind. Vertikale Hauswandanlagen sind.bis zu 30 % der jeweiligen Fassaden-

flache zulassig. Aufgestanderte oder uberkragende Solaranlagen sind ni¢cht zulassig.

Fassaden sind als verputzte Flachen mlt Slchtmauerwerk oder als Holzfassaden
auszufuhren. Die Holzfassaden sind aus gerade geschnitten, Holzbrettern herzustel-
Ien Fassaden aus Voll- und/ oder Halbrundholzern (Blockbohlen) sind_unzulassig.

Hauser aus Blockbohlen sind eher im suddeutschen Raum ortstypisch. und sollen
daher ausgeschlossen werden. Gebaude mit Holzfassaden, wie z:B. sogenannte
,,Schwedenhauser‘ smd mittlerwéile weit verbreitet und sollen daher auch hier még-

+ lich sein. -

Beziglich der Farbwahl far Fassaden will d|e Stadt keine -engen Vorschrlften erlas-
sen, um ein moglichst’ breites Kundenspektrum anzusprechen

Die" Verwendung von reflektlerenden Dach- oder Fassadenmaterlallen ist mit Aus-

. nahme von Glasflachen und von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie unzulés-

sig. Die Verwendung von Dach- oder Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vor-
tauschen, ist unzuléssig. Innerhalb des gesamten Plangebietes sind eine’ Verschin-
deluhg von Fassadenteilen und sichtbare Rollladenkdsten unzulissig. Auch diese
Bauelemente werden-als ortsbildstorend eingestuft. .- S :

Die Aufstellung ,oberirdischer Gas- oder (")Ibehélter ist nicht zuldssig, da diese
Anlagen ebenfalls als ortsbildstdrend anzusehen sind. - . A

o Stéllplatze von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepi‘lanzung,-

begriinten Umkleidung oder Rankgittern zu versehen, was eine positive Gestaltung
des Ortsb|ldes begunstlgt ’ :

’ Aufschuttungen und Abgrabungen sind nur mit begrunten Boschungen oder mit

Stlitzmauern nur- als Natursteinmauern zulassig. Damit werden die Belange zum

"~ Schitz des Orts- und'Landschaftsbildes beachtet. Stitzmauern z.B. aus Beton sollen
vermieden - werden. Abweichend- davon gilt die Festsetzung -fir entstehende

Gelandehdhenunterschiede zur PlanstralRe im Bereich der festgesetzten Flachen fir
Aufschittungen. Diese sind durch begrunte Bdschungen: m|t einer Neigung von 1:3
oder flacher auszuglelchen : ‘

4

.“Elnfnedungen smd nur als Laubholzhecke aus helmlschen Aﬂen oder Holzzaun"

zulassig. Drahtzaune sind nur.in Verbindung mit Hecken zulassig. Lebensbaum- und
Scheinzypressengewachse (z.B.. Thuja) sind als Emfnedungen unzulassig, da diese:
Geholze nicht heimisch sind und nur einen genngen oOkologischen Wert besitzen. Die
‘maximal zulassige Hohe der Emfnedungen zur_StraRenseite: (bel Eckgrundstucken

-zu den Straf&enselten) sowie an Fuf- und Radwegen betragt 1,20 m. An den Ubrigén

Grundstucksselten sind Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m *°
zuIaSS|g R A o7 ‘
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Satzdndidef Stadt Néuklo‘ster’ﬂber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee”

. Werbeanlagen sind nur an der Statte der-Leistung im Bereich des Erdgeschosses
* . zulassig. Werbeanlagen mit:Leuchtfarben, wechselndem oder’ sich bewegendem
Licht sind unzulassig. In den WA-Gebieten betragt die maximal zuldssige Grofle von
Werbeanlagen 0,75 m2 Die Aufstellung von Warenautomaten ist unzulassig. Diese
-~Einschrankungen werden getroffen um Beelntrachtlgungen des Ortsblldes auszu-
fschlleBen . :

.
RS
k) .

. AbschlieBend wird auf § 84 dér LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
- delt, wer. vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO"M-V: erlassenen Sat-
zung uber die orthchen Bauvorschriften ZUW|derhandeIt

*

-

K ¥ "

24 Verkehrserschllesung und Stellplatze

Das Plangeb|et im- Stidwesten der Stadt Neukloster Ilegt ZWISChen der Nakenstorfer
. Strafe in Richtung Nakenstorf und.dem Neuklostersee. .

" ~ Die kunftlge Anbindung des Plangebietes erfolgt im Berelch der vorhandenen Zufahrt

' -von der Nakenstorfer StraBe aus. - S . L :

e
-

Ziel des Bebauungsplanes |st eine drelrelhlge Bebauung Die Haupterschlleﬁungs---». .
stralte (Planstraf&e A) liegt zwischien der ersten und .zweiten Baureihe in Richtung
. Neuklostersee. Diese Haupterschhef&ung mundet in einen grolzugigen Platz, der
auch als Wendeanlage™ dient. Innerhalb dieses Platzes werden ‘auch offentliche
Parkplatze eingeordnet. An: diese HaupterschlieBungsstralie bindet ein Anllegelweg
(Planstrarse B) an, der als Einbahnstrafte gewidmet werden soll. Die Fahrrichtung ist
fur diesen Anliegerweg von Nord nach Sid vorgesehen. Der Anliegerweg verlauft

parallel der Nakenstorfer Stralle, oberhalb der Boschung und-erschliel3t dle westlich™

~ gelegenen Grundstiicke..
Somlt ist fur das Plangeblet elne RlngerschlleBung vorgesehen S
Die Planstraﬂen mnerhalb des Plangebletes sollen als Mlschverkehrsflache ausge-
- baut werden. Die HaupterschlieRungsstrale (PlanstralSe "A) ist in einer Breite von
‘8,0 m festgesetzt, wobei ein Ausbau in 5,0 m Breite vorgesehen ist. Die Seitenberei-
-che werden als Bankett ausgebildet: Fiir den Ariliegerweg (Planstralie B) der in ei-
ner Breit& von 5,00 m festgesetzt ist, ist ein befestlgter Ausbau von 3,50 m zuzlglich
“beidseitig tiberfahrbaren Rundborden von jeweils 0,15 m geplant. Insgesamt stehen
somit 3,80 m.zum Befahren zur Verfugung Auf dle beldseltlgen Bankettbereiche ent-
fallen ‘somit jeweils 0,60 m. .
D|e Erschhe[&ung des sudostllch gelegenen Grundstiickes erfolgt liber einen &ffentli-
chen Stichweg, der in einen Fqueg ubergeht Dieser beS|tzt daher eine Gesamt-
.breite von 6,0 m.

* Die Anlage von separaten Furswegen entlang der PIanstraBen A und B ist aus Sicht
der Stadt innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich, da diese StraRen lediglich
den Anliegerverkehr aufnehmen und keine Durchgangsfunktionen haben. Daher sind
Mlschverkehrsflachen und ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen. :
Eme direkte ErschlieBung der westhch gelegenen Grundstiicke von der Nakenstorfer‘
StraBe ist. aufgrund des uriterschiedlichen Gelandeniveaus nicht mogllch
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[ K

: Um vom neuen Wohngeblet zum Neuklostersee bzw. dern Wanderweg zu gelangen
- Wird \im nordlichen-Bereich &in Ful&weg mit. wegebegleltenden Grunflachen festge- -

setzt. Eine-weitere - Mogllchkelt soII im Berelch der sudllch gelegenen offenthchen

Grunflache geschaffen werden:., ST ‘ e e

D|e notwendlgen privaten Stellplatze sind ebenso wie weltere Besucherstellplatze auf
den jeweiligen Grundstiicksflichen unterzubringen. Die Grundstiicke ‘sind. grofd

genug, um die. en‘orderllchen Stellplatze herzustellen. Offentliche Parkplatze'sind in- -

nerhalb des sudllch gelegenen Platzes elngeordnet

%
N

Die nachstgelegene Haltestelle der Bus Betnebe Wlsmar befmdet snch in der Bahn-"*;
- hofsstralle in einer Entfernung von etwa: 800 m zu den siidlichen Flachen des Plan- :

.
P

gebletes - o S _ . i

‘,25 Flachenbllanz L - ' N B

o w-_»;a‘,‘ - ER

Dne Gesamtflache innerhalb’ des Geltungsbereaches des Bebauungsplanes Nr 37»

betragt rund-3,83 ha Die Flache unterteﬂt sich folgenderma[&en

i ]
[
;

ARt ek

; 'Fléichén‘nu’tiung

Flachengrolle, )

S
¥

Stral?aenverkehrsﬂache

1.760m2

“|'Aligenieine Wohngeblete e 26 745 m?.
1. WAT © . 16.675 m?

4 - WA2 ©,. 8:000m? . oL
1. WA3 v , . 2.070 m* '- =
Verkehrsflachen . ' 6.340 m?

‘ Verkehrsberuhlgter Bereich’~  “4.450m? B
mE .' »:-»‘1'\ e FUBWGQ ’ y e e ' 130 m2 ) E
| GFiinflachen, B L 5.130 m?
Strafsenbegleltgrun offentllch 2935 m? = | !
Wegbegleitgrin, offentllch 260 m?. . B
‘ .Naturnahe Wiese, 6ffentlich 1.935 m? : .
Flachén fiir Ver- und Entsorgung o e 25 m? -~
{Flichen fur Wald T 60m? - .
. Plangebuet Lo | 38.300m* .
* %d.v!_ ; y i ‘ ' %




‘ .Satzung der Sfadt Neu'f(loster: iiber den Bebauungsplan Nr. 37 ;Wohngebiet-am Neuklostersee"

3.- . Ver-und Entsorgung ' e .

D|e technlsche Ver- und Entsorgung des Gebletes erfolgt durch die Neuverlegung
-der erforderhchen Leitungen mit dem Anschluss an die vorhandenen Anlagen in der

Nakenstorfer StrarSe

. t
* @ . the

- DlexTrag_er der Ver- und Entsorgung sind bei AUsbauplahUngen-‘frﬂhzeitig iﬁ die Aus-

" . fuhrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Ent-

sorgungsleitungen zu gewahrleisten und um mdoglicherweise vorhandene Leitungen
zZu berucksk:h’ugen Die genaue Lage vorhandener-Leitungen ist im Vorfeld von Bau-
arbeiten zu ermitteln. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeitén sollte eine genaue Ortung
vorhandener Leltungen ~vorgenommeén werden. Die Mindestabsténde zu vorhande-
nen Leituhgen sind bei’ Bau und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten

S Im Folgenden werden dle W|cht|gsten Parameter der Ver- und Entsorgungsmfrastruk-

turerlautert T

x
i

- "Trink- und Lﬁsch\}vass‘erversorqunq . .

. ER
¥

- Die Trmkwasserversorgung wird innerhalb des Stadtgebletes Neukloster vom

Zweckverband Wismar ais Versorgungstrager- geregelt Der Zweckverband. hat mit-
getéilt, dass ‘grundsatzlich Anschlussmaglichkeit an die vorhandené Versorgungslei-
tung (DN 100-AZ) besteht. Ein Anschlusspunkt liegt nérdlich’aulerhalb des Plange-
: bletes lnnerhalb der Nakenstorfer Stral'&e (in Hohe des Flurstickes 119/8). )

E|ne Wasserversorgungsleltung (Hausanschluss) quert das Gebiet WA 3 dlese
~ muss-umverlégt werden. Die vorhandene Leltung ist in der Planzelchnung als-kiinftig -
: entfallend dargestellt ‘ :

R

. H|nS|chtI|ch des sparsamen Umganges mit Tnnkwasser sollte der Einsatz von
wassersparenden Technologien bevorzugt werden. * Zur Gartenbewasserung
empfiehlt- sich die Nutzung des Wassers von den "Dachflachen. Zur Wasser—
spelcherung werden Z|sternen empfohlen o .
Auf Grundlagef der Stellungnahme .der Fre|W|II|gen Feuerwehr Neukloster vom
: 24.06.2015 und der Rucksprache mit dem Erschllel’sungsplaner |st die Léschwasser-
versorgung wie. nachfolgend beschrieben vorgesehen:
Die Bereitstellung von Loschwasser fir das Plangebiet erfolgt zum Einen.lber einen -
Unterflurhydranten: der im Rahmen: -der ErschlieBung am Eingang des Plangebietes
an der Trinkwasserleitung DN 100 neu-gesetzt wird." ‘Die Entfernung der sidlich im
Plangebiet gelegenen Wohnbaugrundstucke zum Unterflurhydranten betragt weniger
als 300 m. Da seitens des Zweckverbandes Wismar eine ausreichende Léschwas-
sermenge nicht garantiert: WIrd dlent der Neuklostersee als zusatzllches Loschwas-
serreservoir.: 2o ;e .
Zum. Anderen’ wird daher bei" einer GroBschadenslage Léschwasser “aus dem
Neuklostersee entnommen Die dlrekte Seezufahrt fiir die Feuerwehr ist von der
" Reinstorfer Strafle uber die:Zufahrt zam Schiitzenhaus ‘gewahrleistet. Der stadtische
Bauhof ist fir die standlge Zugangllchkelt der Wasserentnahmestelle am Neukloster-'
.see zustandig. . -
. Die Erstbrandbekampfung erfolgt m|t Tankfahlzeugen der Feuewvehr o
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rSatzung der Stadt Neukloster Gber den Bebauungsplan'i\lr. 37 ;,W'ohngéf)iet am Neukloétersee“

-

Aus Slcht der Stadt Neukloster ist durch dlese MaBnahmen die Bereltstellung von -
Loschwasser fir'das Plangeb|et gesmhert ‘

&

Der Geltungsberelch befmdet SICh innerhalb der Tnnkwasserschutzzone llla des:

oberirdischen Elnzugsgebletes der Warnow fiir das Wasserwerk Rostock. Die damit ., . .

verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz. geman '
der Richtlinie fur- Trmkwasserschutzgeblete (DVGW Regelwerk Arbeltsblatt w 101)
sind zu beachten : T ,

¥
s,

Schmutz- und Reqenwasserentsorqunq . Ct e L 4

Die Schmutzwasserentsorgung wird lnnerhalb des Stadtgebletes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Entsorgungstrager geregelf. Der Zweckverband hat mitge-

_ teilt, dass. grundsatzllch zwei Anschlussmogllchkelten an das Offentliche Schmutz- |
wassernetz bestehen. Zum Einen kann an'die Abwasserdruckleltung (DN 250 AZ)

vom Hauptpumpwerk im Bereich der Nakenstorfer Strafte (nordllch des Flurstickes
119/6) und- zum.Anderen an die Abwasserdruckleitung (125x11,4 PE-HD) von Na-
. kenstorf zur Klaranlage Neukloster, Hohe ehemahger Bahnubergang im-Wald, vor.
Nakenstorf-angeschlossen werden.
Eine Schmutzwasserleltung in.der Nakenstorfer Stralke ragt in das Geblet WA 3 Die- =~
se |st im-Zuge der ErschlieRung: umzuverlegen.

Zur ‘géordneten "Ableitung des: anfallenden Schmutzwassers wird ein Abwasser-
pumpwerk erforderlich. Dieses soll im Siiden des Plangebletes innerhalb der festge—
"‘setzten Flachen flir Abwasserbeseltlgung errichtet werden. - . DT e
Das Regenwasser der’privaten Grundstucke |st auf den’ jewelllgen Grundstucken zu
wversickern. Es kdnn.auch gesamimelt und zur Gartenbewasserung genutzt werden. ,
_Eine Versickerung ‘ist aufgrund der anstehenden. Sandboden mbglich. In dem-ent- -
. 'sprechenden Gutachten (Geotechnlscher Untersuchungsbencht — Baugrundgutach-
. ten, erstellt 'durch das Geotechnische Sachverstand|genburo Dipl.-Ing. . Timm-Uwe
Reeck, Wlsmar den 27.04. 2015) wurde der Nachweis, erbracht, dass ‘€ine Versicke-
rung moghch ist: .Die dazu notweéndigen- Anlagen’ sind so auszulegen, dass eine
'Beemtrachtlgung der angrenzenden Grundstiické ausgeschlossen dst. Im Rahmen
der zu ertellenden Baugenehmlgung ist- durchdie jeweiligén Grundstuicksbesitzer der
..Nachweis zur Entsorgung des. anfallenden ‘Niederschlagswassers zu erbringen. Ein
- gesonderter Antrag auf wasserrechthche ErIaubnls ist- ‘bei der unteren -
‘ Wasserbehorde 2u stellen. ; .

£ Lo, .

Das anfallende Oberﬂachenwasser der Planstfaen wird in den verrohrten Graben
im Suden dés Plangebietes eingeleitet. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung
der offentlichen Nlederschlagsentwasserung wurde ;im Rahmen der Erschhef&ungs-
_ planung beantragt. . -

- Dieser verrohrte Graben ist Teil des Gewasser zwe|ter Ordnung (Sy 017/001) in der
Unterhaltungspﬂlcht des Wasser- und Bodenverbandes .Obere Warnow!. Eine
. ,Grabenoffnung wurde- gepruft ist - aber’ aufgrund der grof&en Tiefenlage der
" Verrohrung zu aufwandig. Entsprechend der Stellungnahme des zustandigen Was-
“_ser-_und: Bodenverbandes muss zwischen verrohrten Graben ‘'und Hecken- bzw .
‘ Baumanpﬂanzungen eln‘Abstand von mlndestens 7,0m elngehalten '

i 7
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_ Satzung der Stadt Neukloster Uber den Bebauungsélan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*

Zur Versickerung und -aus Griinden der Eingriffsminimierung wird festgeéetit dass
private Stellplatze, Zufahrten und-Hofe in wasserdurchIaSSIQer Bauwelse herzustel-

Ien bzw unversnegelt zu belassen sind.

Enermeversorqunq und Telekommumkatlon .

Dle Stromversorgung W|rd Uber den Neuanschluss durch' die e.dis AG géwaht‘lelstet
Innerhalb des Plangebietes sind Versorgungsleitungen des Unterehmens vorhan-

" . den. Es handelt sich dabei um eine Mittelspannungsleitung, die auch nachrichtlich in

die Planzeichnung aufgenommen ist. Sie ‘liegt’parallel zur Nakenstorfer Strafe,
Uberwiegend innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflaiche ,Stralenbegleit-

" grin“ und quert Baugebiete sowie Verkehrsflichen im sudlichen Plangebiet. Eine
. weitere Leitung, Hausanschlussleitung, quert das Gebiet WA 3. Fir alle Leutungsab-
. schnitte ist im Zuge der ErschlieBung eine Umverlegung ‘vorzusehen, um eine unein--

geschrankte Bebaubarkeit def Grundstiicke sowie eine Bepflanzung der Griinflachen

~zu ermoglichen:. Die Leltungen werden als kunftlg entfallend in der Planzelchnung

gekennzeichnet. v

Die zentraleé Gasversorgung ist durch dle Gasversorgung Wlsmar Land GmbH: vor-
gesehen. Die neuen Leitungen sind. entsprechend herzustellen 'und an das Versor-
gungsnetz in Neukloster anzubinden. Innerhalb des Plangeb|etes sind keme Leitun-
gen des Versorgungstragers im Bestand vorhanden

_~Innerhalb des Plangebletes beﬂndet sich- parallel zur Nakenstorfer StraRe eine Ver-
‘sorgungsleitung der Telekom Deutschland GmbH. Die' Lage der Leitung innerhalb

der festgesetzten Griinflache sowie innerhalb der Planstraf’e B wurde nachrichtlich in

die Planzeichnung (ibernommen.. Die Leitung soll im Zuge der ErschlieBung des Ge-

bietes umverlegt werden und. ist-daher-als kunftig entfallend in ‘der Planzeichnung .
gekennzeichnet. Das Versorgungsunternehmen W|rd im Rahmen der Erschllefsung
bzw Erschlnel’&ungsplanung beteullgt (IR .o

Abfallentsorqunq/ AItIasten T e " )
Die Abfallentsorgung’erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung ‘des- Landkrelses Nord-
westmecklenburg..Im Plangebiet ist die ordnungsgemafRe Abfallentsorgung lber die
kiinftigen 6fféntlichen Stralen (Planstralen A und B als Ringstrafle) gesichert. Die

- Abfallbehélter sind am Tage der Entsorgung an der dffentlichen Stralle bereitzustel-
“len. :

._';:

. Die Stellplatze fir Abfallbeﬁalter sind en;csprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
‘zu gestalten dass eine leichte Relnlgung maoglich ist und. Ungezneferentwmklung

nlcht begunstugt Wll‘d

BeI* Abnssarbelten -insbesondere von vor 1990 ernchteten 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).

Daher wurde:im Vorfeld der: ‘Abbrucharbeiten ein Gefahrstoffkataster durch Balance -
Ingénieur- und SachverstandlgengeseIlschaft mbH aus Rostock mit .Datum: vom

) : 05.08.2014 erstellt. In diesem wurden .zum Einen die vorhandenen hochbaulichen
Anlagen sowie die Flachenbefestlgungen der Freiflichen auf Schadstoffe untersucht
"‘ und zum Anderen wurden fur den Abnss erforderliche Schutzma[&nahmen bestimmt.
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Bei den aufgefundenen Schadstoffen handelte e$:-sich um Asbest (z.B. in Dachpap-
pe), PAK (polycyclische. arométlsche Kohlenwasserstoffe z.B. in Dachpappe), MKW
> (Mineralélkohlenwasserstoffe; z.B. in Trafodl), Quecksilber (z.B. in Leuchtstoffréh-
ren), PCB (Polychlorierte Blphenyle z.B. in Kondensatoren von Lampen) und KMF
(Kinstliché. Mlneralfasern z.B. |n 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’, Bodén der Balance — Ingenleur- und
‘SachverstandlgengeselIschaft mbH_ aus Rostock mit Datum vom 26.01.2015 wurde
der Nachweis gefiihrt; dass der Abbruch ordnungsgemars durchgefihrt wurde, belas-
tete ‘Materialien, ordnungsgemaf entsorgt wurden und die untersuchten Bodenbere|- )
.che bzw. Bodeneintrage unbedenklich sind. .o
Im :Rahmen der: ErschlieBungsplanung . (Geotechnlscher Untersuchungsberlcht -
Baugrunduntersuchung, erstellt durch- Geotechnisches Sachversténdigenbiiro Dipl:-.
Ing. Timm-Uwe Reeck, Wismar, 27.04.2015)-erfolgte zusatzlich eine Baugrunduntér-
suchung mit Altlastenuntersuchung, um mogliche Kontaminationen des Bodens im
Plangebiet auszuschlieffen. 'Im Rahmen der durchgefihrten- Bodenuntersuchungen
wurden keine unzulassngen Kontaminationen des Bodens festgestellt. - ™ ,
Auf Forderung der unteren Bodenschutzbehérde' des Landkreises wurden weltere
Bodenuntersuchungen durch die S.1.G.-Dr.-Ing. Steffen GmbH, Bentwisch, Juli 2015,
im ‘Plangebiet vorgenommen." Im. Ergebms wird festgestellt, dass nach- derzeltlgem
‘ Kenntnlsstand weder. Hlnwelse auf; elne Schutzgutgefahrdung noch-Konflikte in Be-
zug ‘auf dié Ernchtung eines. Wohngebletes am vorgesehenen Standort bestehen
Der Grundstuckselgentumer und der Inhaber der tatsachllchen Gewalt uber ein
. Grundstiick sowie .die weiteren gemal.§ 4 Abs. 3 und’ 6 des Bundes-Boden-

‘o schutzgesetz (BBodSchG) genannten Personen sind: verpflichtet, korikrete Anhalts-

punkte dafir; dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, uriver-

.. zuglich der ‘Unteren Abfallbehérde ‘des Landkreises Nordwestmecklenburg mitzutei-

leri. 'Diese Pflicht gilt bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder shnlichen
Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich auch far Bauherren und

‘ ~ die von‘ihnen zur Durchfiihrung dieser Tatlgkenen Beauftragten,;. Schadensgutachter

».Sachverstandlge und Untersuchungsstellen A R .
4, Bodenordnende MaBnahmen ' : T

) Im Zuge der Planung zum Bebauungsplan Nr: 37 sind bodenordnende MaBnahmen
. fur den Bereich der Neubebauung erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungspla-
‘nes - erfolgte eine Grenzfeststellung des Plangebietes. Fiir die Realisierung der Pla-
nung ‘ist die Neuaufteilung der Flurstucke entsprechend der geplanten Neubebauung
notwendug ) . . g . R - -
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w5:‘ Elgentumsverhaltnlsse, Planungskosten

¥

Die’ Flachen mnerhalb des Plangebletes befindén snch in stadhschem sowie in pri-

:; _vatem ~ Besitz. Die Kosten fir die Planung, .die Erschliefung und'- die

Ausglewhsmafsnahmen tragt die Stadt Neukloster. Sie 'werden anteilig auf den priva-
ten Grundstuckselgentumer umgelegt. Die Refinanzierung erfolgt durch die Grund-
“stiicksverkaufe. Die Unterhaltungspflicht fiir éffentliche Verkehrs— und Grunflachen
) obhegt der Stadt Neukloster i

(

v
1y

6. " Immissionsschutz ' - o L

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

Im Osten des Plangebletes verlauft ein stillgélegter und zuruckgebauter Abschmtt
einer Bahnstrecke. Die Regio Infra GmbH & Co. KG mit Sitz in Putlitz hat im "Oktober -
2014 -die stiligelegte und zuriickgebaute Eisenbatinstrecke Hornstorf-Blankenberg
teilweise kauflich ‘erworben. Die '‘Régio Infra Nord-Ost GmbH hat im Auftrag des Ei-
gentlimers einé Stellungnahme mit Schreiben vom 13.05.2015 zum Bebauungsplan
abgegeben Darin heil’t es: ,Da die Bahnstrecke im vom. Bebauungsplan beriihrten
Bereich:, stlllgelegt und-zurlickgebaut ist, sind hier keine bahntechnischen Belange
) 'betroffen und miissen 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 méglicherweise auf .das Plangebiet
einwirkenden Immissionen auseinandergesetzt. Zur Beurteilung der immissionsrecht- ,
‘lichen Fragestellungen wurde" die Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung
in-Auftrag gegeben: Durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG wurde die
Schalltechnische Untersuchung flr- den Bebauungsplan Nr. 37 (Stand vom
05:12.2014) erarbeitet: .
~.In der vorliegenden Untersuchung ‘erfolgt eine prognostlsche Ermlttlung der zu er-
wartenden Gerduschimmissionen, die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 der Stadt ‘Neukloster durch ‘den Strafsenverkehr und durch ge-
werbliche Emittenten hervorgerufen werden.

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgte gerauschtypab—
hangig fur den Stralenverkehr-nach den RLS-90 und flr d|e gewerblichen E|nr|ch-
‘tungen nach der TA Larm.
-Immissionsbestimmend innerhalb des Plangebietes smd Gerauschimmissionen des
© StraRenverkehrs. Die Beurteilungspegel des StraRenverkehrs liegen innerhalb des
Plangebietes bei maximal 57 dB(A) tags und bei maximal 47 dB(A) nachts..Der Ori-
entierungswert wird an-der nordwestlichen Baugrenze des WA 2 [gemaB Vorentwurf]
um bis .zu 2 dB(A) im Tag- und Nachtzeitraum Uberschritten. Weiter stlich'im WA 2,
in den Baufeldern des WA 1 und im Mlschgeblet [gemanR Vorentwurf] wird der Orien-.
tlerungswert eingehalten bzw. unterschritten.

Zusatzlich werden gewerbliche Gerauschemissionen, lnsbesondere durch die Tank-.
stelle, die*Autowerkstatt und'durch die Gewerbeflache westlich der L 101 hervorgeru-
fen. Diese-Gerduschimmissionen liegen an den Baugrenzen und an der vorhande-

R

A
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nen Wohnbebauung innerhalb des Plangebletes tags und nachts unterhalb der ge- -

bietsabhéngigen Orientierungsweite. Gerduschimmissionen von Gewerbeeinrichtun-
gen.innerhalb. und aulRerhalb des Plangebletes smd somit von untergeordneter Be-

.deutung. .
. Gerauschspltzen,,.d|e durch Turen und Kofferklappenschlagen oder.das Entspan-
nungsgerdusch des Bremsluftsystems der LKW hervorgerufen werden liegen.tags

und nachts unterhalb der zulassigen Werte.
Zum Schutz vor Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes wurden verschledene akti-

. ve und passive Schallschutzmafsnahmen und deren erkung beschneben

L

Im Ergebnis der Berechnungen im ‘Gutachten W|rd festgestelit, dass es mnerhalb des
.~'~'TPIangeb|ets zu' Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrsgerau-

schlmmlssmnen im. Tag- und Nachzeitraum innerhalb des westhchen Bere|ches des

~Geb|etes WA 2 |m Vorentwurf kommt. e

Nowp

AIs eine MaBnahme zur Einhaltung, der Orlentlerungswerte far Wohngeblete wurde in
der Schalltechnischen Untersuchung die AbstandsvergroBerung um 5,0 m zwischen
westlich gelegener Baugrenze im Geblet WA 2 und der Nakenstorfer Strale vorge-

: "‘schlagen

1

Nach der Erstellung der Schalltechnischen Untersuchung wurde das stadtebaullche
Konzept Uberarbeitet. ‘Durch dieses neue Konzept liegt die Baugrenze- paraIIeI der
Nakenstorfer Strafe innerhalb der Gebiete WA 2 in einem Abstand von mindestens
15.m im Siden und von mindestehs 19 m im Norden des Gebietes WA 2. Im Vor-

.entwurf war ein Abstand von mindestens 10 m im Suden und von- mlndestens A1 m

im Norden beruckSIChtlgt Durch diese konzeptionelle Anderung sind somit auch die
Belanige zum Schutz vor Larmimmissionen beachtet, da die Baugrenze mmdestens
um 5, 0 min osthche Rlchtung verschoben wurde.

Das jet2|ge Gebiet WA 3 war im Vorentwurf noch als Mi-Gebiet festgesetzt und wur-
de auch als solches:in der Schalltechmschen Untersuchung beurteilt. -

Durch den aktuellen ‘Betrieb der Werkstatt mit Zufahrt und -Stellplatzén sowie - d|e
Nutzung der Stellplatze durch den Stiitzpunkt einer hauslichen Krankenpflege kommt

“es jedoch zu Uberschreltungen der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
im. nordwestlichen. Bereich. Das .nun konkretisierte Ziel der Stadt ist €s, dass der *
* Betrieb .der~Autowerkstatt eingestellt wird und auch die vorhandenen Gebaude. in
Grenzbebauung zurlickgebaut werden: Damit entfallen mégliche Beeintrachtigungen -

durch den 'Werkstattbetrieb und nachbarrechtliche Probleme.. Nach Abstimmung mit

. demLarmgutachtér wird zum Schutz -der Auflenwohnbereiche eine Flache fur
° besondere - Anlagen und ‘Vorkehrungen zum ' Schiutz vor schadlichen

Umwélteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in_der Plan-

‘zeichnung--. festgesetzt:. -Innerhalb dieser: Flachen' ist die Errlchtung von

AuBenwohnbereichen- (Terrassen und -Balkone) an der westlichen Gebaudeseite

unzulassig. Dies ist als Festsetzung in den. Teil B - Text aufgenommen. - - Die’
Baugrenze in diesem Bereich wird -in der Planzeichnung mit.einem. Abstand von.
. 8,0m, zur Nakenstorfer - Strale festgesetzt, so das kiinftige Wohngebaude nur
mnerhalb des Larmpegelberelches Il errichtet werden konhen. Damit smd keine-
-passiven Schallschutzmafsnahmen erforderhch ~
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Satzung der Stadt Neukloster‘-ﬁber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee®

7. 'Sonstiges T :

-

" Im-Efgebnis kann die Stadt Neukloster'festétellen dass die ‘Immissionsschu&belah-

ge durch die konkretisierenden Festsetzungen im Bebauungsplan Nr 37 ausrei-

" chend beachtet sind.

“"Von IandwirtscﬁaftliChen Nutzungen gehen keine dauerhaften Beeintrachtigungen

aus. Landwirtschaftliche Einsatztage und ggf. —néchte, z.B. zur Erntezeit auf den
Ackerflachen in der naheren Umgebung, sowie gelegenthche Geruchsbelastigungen
durch das Ausbnngen von Gille sind im Iandhchen Raum von den Anwohnern Zu

. toleneren

£

1]

‘_Nach gegenwartlgem Kenntnisstand smd von' der Planung keine Bau- und- Kunst-
denkmale- .oder. Bodendenkmale betroffen.. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde

oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 Abs. 2 DSchG
unverziglich die untere Denkralschutzbehdrde zu benachrichtigen. Fund und Fund-
stelle sind. bis-zum Eintreffen von'Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes
fir Kultur. und Denkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfur sind. der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufal-

-lige Zeugen, die .den Wert des Fundes’ erkennen Die Verpﬂlchtung erlischt 5 Werk—

tage nach Zugang der- Anzelge

’ Emgfehlung

Unter Beachtung der Zlele des'Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser vor der Versickerung auf den jeweili-
gen Grundstiicken' in -eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und *zB

zum Zwecke der  Gartenbewésserung genutzt werden. ‘

- Des Weiteren sollten bei der.Errichtung von-Gebauden bauliche Malnahmen fir den '

Einsatz: erneuerbarer Energien vorgesehen werden: So sollten Vorkehrungen flr den -
Einsatz von mindestens 5 m2 Solarthermle-FIachen je Einzelhaus getroffen werden.
Die weiteren Moglichkeiten alternatwer Energieversorgung sollten gepruft werden
(z.B. Erd- oder Luftwérmetauscher). - - . ;

@t
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‘Flachennutzungsplanes aufgestellt

Satzung der Stadt Neukloster (ber den Bebauungsplan Nr 37 ~“NVohngebiet am Neuklostersee“ )

~ ) | Te||2 Umweltbencht

1. Eihleit(mg‘ N L
Der Umweltberlcht als gesonderter Teil-der Begriindung, legt die Belange des. Natur— '
und Umweltschutzes dar. GemaR §§ 2 (4) und 1 (6) Nr. 7 BauGB werderi die Resul-
tate der Umweltprufung sowie.nach § 1a (3) BauGB die Ergebnlsse der Eingriffsrege- -

. lung aufgezeigt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 37 der Stadt Neukloster werden lnnerhalb des Umwelt- -
berichtes die ermittelten; voraussmhthchen Umweltauswurkungen nach der Anlage
des BauGB beschrieben_und bewertet.” Dle Ergebnisse sind nach § 2 (4) Satz 4

- BauGB in der Abwagung zZu berucksmhtlgen

1.1 - Allgemem !

¥
PO [y

Dle Stadtvertretung Neukloster hat in |hrer Sltzung am 12 05.2014: d|e Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 37 ,,Wohngeblet ‘am Neuklostersée* beschlossen.” Das -
Planungsziel besteht- darin, die Flachen der ehemaligen ,,GetreldeWIrtschaft“
stadtebaulich neu zu ordnen. In attraktiver Lage am . Neuklostersee soll ein
Wohngeb|et mit Elnfamlllenhausern entstehen - .

P

Im w&rksamen Flachennutzungsplan sind, die ubenmegenden " Flachen des

iﬂPIangebletes dem AuRenbereich (Flachen far die Landwirtschaft). zugeordnet.

Parallel zum Bebauungsplan. Ni. 37 W|rd auch die 12. Anderung des

. n

. - N
1 - ;o
~ B G

Ausfuhrhche Informationen zu den stadtebaullchen Zlelen sind Te|I 1 dleser Begrun-

‘ -dung zu entnehmen. . v

3 ° . w06

-

1. 2 Lage und Charakterlstlk des Plangebletes : ” .

s

Das Plangeblet befindet sich im Landkrels Nordwestmecklenburg ca 15 km sudost-

lich. von Wlsmar .

K

" Das Plangeblet liegt-am sudwestllchen Ortsemgang von Neukloster Aufgrund des

jahrelangen“Brachllegens der Flache ‘ist hler ein erheblicher stadtebauhcher Miss-
stand entstanden ’ .

.
. v

Das- Plangeblet mit einer GrolSe von-etwa 3 8 ha umfasst hauptséchiich Flachen der
ehemallgen .Getreidewirtschaft* im Studen Neuklosters: und liegt zwischen der Na-

» kenstorfer Stralle“in Rlchtung Nakenstorf und dem Neuklostersee :

Das’ Geblet der ‘ehemaligen ,,GetreldeWIrtschaft“ war von' Ieerstehenden "teilweise |
sehr grofien’ baufélligen Gebauden und brachllegenden Freiflichen mit starkeér.
Uberwucherung gekennzeichnet. Prégend fir das Gelands- waren die etwa 100 m
Iange Lagerhalle ‘mit Sozialtrakt und Sieb- und Forderanlage sowie der etwa 60 m .
lange-Unterstand. Der ubervwegende Anteil der Freiflachen war mit Betonplatten be-
- festigt. Innerhalb der unbefestigten Flachen waren Ablagerungen vorhanden Das-
Geblet war von elnem Maschendrahtzaun umgeben .
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Satzung der ‘Stadt Neukloster tber den Bebauungsplan Nr. 37 Wohngeblet am Neuklostersee*

Der Abbruch der bauhchen Anlagen erfolgte seit Ende September 2014. Im Vorfeld
. wurde ein' Schadstoffkataster erstellt, um Bélastungen der Bauwerke zu ermitteln und
schéadliche Auswwkungen auf Mensch und Natur wahrend der. Abbru¢harbeiteén’zu
'verrieiden.' Ende Januar 2015 waren die Abbrucharbeiten abgeschlossen GrorSere
= Gelandeunterschiede wurden durch Bodenauffullungen und —abgrabungen ausgegll-
chen ; :

. . R o
- . B ) . - ., 1
.. .

" 'Mturréigrmliche Gliederung -~ . , - - - SR

o

o Léndschaﬁszone: o thenr(]cken und Mecklenburgiscne Seenplatte (4)._.
~ Grofs‘land‘schaft: . Westmecklenburglsche Seenlandschaft (40) ]
Landschaiftseinheit: o Sternberger Seengeblet (403) o
2, LUmweltprviiiffjng S

24 Vorhaben und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 37 beabsmhtngt die Stadt Neukloster die planungsrechtll-
“chen Voraussetzungen fur die Entwncklung elnes AIIgemelnen Wohngebletes in at-
traktlver Lage am Neuklostersee zu schaffen.-~ - .. . - e

Ias stadtebaullche Konzept begrindet SICh aus den Zlelsetzungen der Stadt und
aus den raumlichen Gegebenheiten im Bereich des Plangebletes Ausfihrliche In-
formatlonen hierzu sind im stadtebauhchen Teil 1 der. Begrundung zu flnden

2 2 Umweltschutzzwle aus. Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachplanungen E

Ry
A

Reqmnales‘ Raument\NiékIunqspfégranﬁm We§t'meck|“enbi1rq~( RREP»WM)

" Fir den planungsrelevanten Bereich werden nachfolgenden Aussagen im RREP WM
getroffen -

"e = Die Stadt: I\jeukloster ist als Grundzentram ausgeW|esen :
" - Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber das regionale StraBennetz der L101.

- Der Neuklostersee ist als ,,Vorbehaltsgeblet Kompensatlon und Entvwcklung '
. -dargestellt S
- Neukloster |st Teil des Tounsmusraumes/T ounsmusentwmklungsraumes

Gutachterhcher Landschaﬂsrahmenplan Westmecklenburq (GLRP WM)

Im GLRP WM werden die nachfolgenden Aussagen far Neuk|oster und die ‘umge-

benden Béreiche getroffen Das Stadtgebiet 'selbst ist- von den Darstellungen ausge- ..
nommen. L. . )

‘-1_’ Um den Neuklostersee sind; in Bezug auf d|e Schutzwiirdigkeit der Arten und "
Lebensraume Bereiche mlt sehr hoher Schutzwurdlgkelt verzelchnet (Kar—’
 te 3). ;

A%
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Satzung‘der Stédt Neukldster iiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,,Wohngebiet am Neukl‘osiei;é‘ee“

Der Boden ist als Berelch mit mittlerer bis.hoher Schutzwurdlgkelt dargestellt

(Karte4) Lo EPRR

_.Die Gewasser— bzw. Strukturgute (Karte 5) fur d|e Seeuferstruktur des:‘.

Neuklostersees ist als maRig bis deutlich beelntrachtlgt bewertet (Klasse 3-4).

- Die. Schutzwirdigkeit des Grund--und Oberflachenwassers ist als’ sehr hoch.'

_ausgewiesen (Karte 6). -
. Der Bereich Neukloster ist als nlederschlagsbegunstlgt verzelchnet (Karte 7).

~ jedoch nur eine geringe Bewertung (Karte 9).

" ‘ment nach ‘Artikel 10 der FFH-Richtlinie dargestellt (Karte 10). ..
", Das.Plangebiet ist Teil eines Landschaftsschutzgebletes L2a1 (Karte 11):

L te 13).

platzfunktlon weiterer Rastgebiete (12.2) festgelegt. -
.. Wéite Berelche um Neukloster, ,ausgenommen in westllcher R|chtung, smd

Teil eines Blotopverbundes im weiteren Sinne. Westlich des Neuklostersees -
befindet gich" ein ‘Biotopverbund im engeren Sinne (Karte Il Biotopverbund--

planung“) -

o

- -Das'Plangebiet ist Teil eines Berelches mlt besonderer Bedeutung fur die S|-
cherung Okologischer Funktionen. Der Neuklostersee selbst ist als Bereich mit.
herausragender Bedeutung fir die Sicherung okologlscher Funktionen sowie.
“als Bereich mit besonderer Bedeutung fiir die Entwicklung okologlscher Funk-

" tionen dargestellt. Aulerdem erhalt der Neuklostersee eine sehr hohe Funkti-

onsbewertung als Bereich mit besonderer Bedeutung zur Sicherung der Frel-
" raumstruktur (Karte IV ,,Zlele der Raumentwmklung/Anforderungen an }dle !

Raumordnung“) B

,‘Aus den Darstellungen der Ubergeordneten Planungen lasst SICh lnsbesondere eine
= naturschutzfachllche Bedeutung fiir die Bereiche des Neuklostersees und d|e Wald-
- 'geblete sudwestllch des’ Plangebletes ableiten.
Aufgrund .der Nutzung des Plangebietes durch die ehemallge ,,Getrendewurtschaﬂ“

. sowie der. angrenzenden ‘"Wohn-" und Gewerbenutzung wird der:Standort selbst‘als,
stark: anthropogen vorbelastet betrachtet Es sind auch keme naturschutzfachllchen
Zlele bzw MaBnahmen direkt fur das Plangeblet festgelegt

S b

Genérell wird die’ Reg|on um- den Neuklostersee als Bereich mit sehr hoher
Schutzwurdlgkelt im Hlnb|ICk auf das Landschaftsbild verzeichnet (Karte 8)..
. Die Funktionsbewertung (Schutzwurdlgkelt landschaftlicher Frelraume) erhalt ™

Neukloster und dessen Umgebung werden als verbmdendes Landschaﬁsele—

" Das Gebiéet um den Neuklostersee wird als Bereich mit herausragender Be- |
deutung fur die Slcherung der Erholungsfunkton der Landschaft erfasst (Kar- -

- Westlich der Nakenstorfer Straf&e befinden sich gemal} Karte | ,,Analyse derv
"Arten und Lebensraume” Waldflachen mit durchschnittlichen Strukturmerkma- -
len oder deutlichen strukturellen Defiziten. Der Neuklostersee ist der Kategorle
'S.3 ,,Seen mit deuthcher Abwe|chung von natiirlichen Trophiestatus mit Nach- .
weisen von Iebensraumtyplschen Makrophyten” zugeordnet. Aus'diesen, Dar- -
stellungen leiten sich. die‘in Karte'lil",Schwerpunktbereiche und Mafsnahmen
zur Sicherung und EntW|ckIung von okologischen Funktionen* dargestellten :

" MaRnahihen ab: Verbesserung der Waldstruktur und Iangfrlstlge Uberfuhrung '
in Walder mit uberwnegend standorthelmlschen Baumarten (8.4), vordringliche
Verbesserung dér Wasserqualitat beelntrachtlgter Seen und’ ungestorte Na-
turentwncklung von Uferabschnitten mit einer naturlichen Uferstruktur (5.5).
Des Weitéren ist. fir den Neuklostersee die’ Maf&nahme Slcherung der Rast-
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Des Weiteren ist der Schutzstatus der Flachen innerhalb von nationalen Schutzge-
bieten zu beachten (siehe nachfolgende Ausfiihrungen).

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

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Wald-
und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster- Warin- Blankenberg” (L2a1).

Ein Antrag zur Herauslosung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet
(LSG) wurde gestellt und ist von der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Nordwestmecklenburg 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 tibernommen. Die Grun-
flache im Siiden des Anderungsbereiches ist weiterhin Bestandteil des LSG.

r ; =

4 i

i > y! s 4 5
£ | ey Sl Ay il i
’e ~

Al ! Z Y L 1 ‘
Darstellung des Landschaftsschutzgebietes (griin) sowie der herausgelésten Teilflache (gelb
gestrichelte Umrandung)

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb des Naturparkes ,Sternberger
Seenland” (NP 7).
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In etwa 1,5 km Entfernung 0Ostlich 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.

Geschutzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes selbst sind keine geschiitzten Biotope verzeichnet. Wie
bereits beschrieben handelt es sich lberwiegend um das Gelande der ehemaligen
.Getreidewirtschaft”.

Suddostlich auerhalb des Plangebietes befindet sich ein geschitztes Biotop, welches
als ,Naturnahes Feldgeholz (NWM 22931)" geflhrt wird.

Im weiteren Umfeld befinden sich weitere geschutzte Biotope. Hierbei handelt es sich
beispielsweise um Rohricht und Riedbestande in den Verlandungsbereichen des
Neuklostersees oOstlich oder das sogenannte ,Kleine Ried bei Neukloster® westlich
des Plangebietes. Ebenso sind westlich des Plangebietes weitere ,Naturnahe Feld-
geholze" (Strauchgruppe, Wiese) verzeichnet.

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

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
FUr eine Beurteilung voraussichtlicher Umweltauswirkungen wurden die folgenden

fachgesetzlichen Vorgaben des Umweltschutzes auf Bundes- und Landesebene be-
rucksichtigt.

Schutzgut fachgesetzliche Vorgaben

Mensch - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22. BImSchV

Pflanzen u. Tiere - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzausfiihrungsgesetz
(NatSchAG M-V), Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), FFH-
Richtlinie

Landschaft - BNatSchG (Eingriffsregelung), NatSchAG M-V

Boden - Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Klima / Luft - Bundesimmissionsschutzgesetz, 22.BImSchV

Kultur- u. Sachgliter | - Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)

Tabelle 1: fachgesetzliche Vorgaben einzelner Schutzgtter
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Satzung der Stadt Néukloster Uber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet-am Neuklostersee*

Der Zustand. der Umwelt und deren Merkmale sind fiir das Plangebiet einzeln und auf

das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Verdnderungen der Schutzgiter sollen

- somit nachvollzogen, dokumentiert und bewertet sowie MaRnahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum eventuellen Ausgleich negativer Umweltauswirkungen, der

vorhegenden Planung, schutzgutbezogen abgeleltet werden.

1

3.1 Schutzgut,,Mensch“ c . ».

S

Das Gelande, der ehemaligen ,,Getre|dew1rtschaft lag seit langer Zeit brach. Die Ge-
baude sowie sonstige ver3|egelte Flachen waren-nur noch im ruindsen.Zustand vor-
handen und waren teilweisé von Vegetatlon Uberwuchert. Mittlerweile ist die Berau-
mung-des Gebietes erfolgt Im Vorfeld der Abbrucharbeiten wurde ein Gefahrstoffka-
taster erstéllt, welches eine fachgerechte Entsorgung der schadstoffbelasteten Stoffe
und - Materialien vorbereitete. An die erteilte Abrissgenehmigung des Landkrelses

Nordwestmecklenburg waren Auflagen’: geknupft dle zu beachten waren.

xAufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebletes beS|tzt €s kaum eine Eignung.

bzw. Bedeutung als Erholungsraum, trotz der generell attraktiven Lage in der Nahe
des Neuklostersees. Mit der Beseitigung des. stadtebaulichen Missstandes verbes-

s ~ sern sich die Lebens- und Wohnbedingungen innerhalb des Plangebletes

Zur Beurteilung der' méglichen Immissionsbelastungen fiir.das Plangebiet wurde ein .
Larmgutachten mit Betrachtung des Verkehrs- und Gewerbelarms erarbeitet.. Daraus
kann abgeleitst werden, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die fir -
Aligemeine Wohngebiete zuldssigen Oriéntierungswerte nicht- Uberschritten werden :
In. Bezug auf Immissionsschutz kann-von der Wahrung gesunder Wohnverhaltnlsse
innerhalb des Plangebletes ausgegangen werden :

2

Die auflere verkehrliche ErschlieRung- wnrd uber die Nakenstorfer Strale.gewahrleis-_

‘tet. Innerhalb des Plangebietes ist eme ngerschhel&ung vorgesehen

Es kann von der Wahrung gesunder Wohn- .und- Arbeutsverhaltnlsse ausgegangen
werden. Mit der Beseitigung.des stadtebaulichen Missstandes und-.der Entwicklung
eines Wohngebietes.-ist mit posmven Auswwkungen auf-das Schutzgut Mensch“ zZu

-

rechnen. T _ -
3.2 Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere« . =;

Erfassung des Baumbestandes ‘ . :
Auf dem langjéhrig- ungenutzten. Gelande ist ein sukzessnver Vegetatlonsaufwuchs

“entstanden. Dieser wurde ‘béreits im Zusammenhang mit den Abrussarbelten besel-

tigt. |
Die Geho!zblotope werden im, Rahmen der Eingriffs- und Ausglewhsbulanz:erung be- -
rucksnchtlgt ‘ E . . L

Gemal Baumschutzkompensatlonserlass des Mlnlstenums fur Landwwtschaft Um-

‘welt und Verbraucherschutz vom 15.10.2007 ist der Bestand an geschitzten Bau-

men fur das Plangeblet zu erheben : -

Innerhalb des Plangebietes befinden sich”mehrere gemal § 18 NatSchAG M-V ge-
schutzte Baume. Es handelt.es SICh hauptséchlich um die Arten Linde und Ahorn.

.
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y‘

Diese Emzelbaume ‘bzw. die: vorhandene Baumreihe an der Nakenstorfer StraRe

werden zum Erhalt festgesetzt. Auch weitere Einzelbidume mit besonderen Merkma-
len, wie beispielsweise mit schoner Wuchsform (z.B.. Linde), wurden ebenfalls zum
Erhalt bestlmmt BeiVerlust smd -die Baume glelchwertlg zZu ersetzen

Des Welteren befanden SICh auf dem Geldnde (Flurstuck 120/2-der Flur 6, Gemar—
kung Neukloster) 3'Pappeln, welche dem gesetzlichen:Schutzstatus (§ 18 NatSchAG
- M-V) unterlagen Firdiese Pappeln liegt eine Fallgenehmlgung (06. November 2014)
der Unteren Naturschutzbehorde des Laridkreises. Nordwestmecklenburg VOr..
Die Fallungen wurden unter folgenden Auflagen genehmlgt -
' 1 Die Fallungen smd im Zeltraum vom 1 Oktober bis 28. Februar durchzufuh-
ren. : -
;-2; Als Ersatz sind .7 standorthelmlsche Laubbaume (GroBbaumarten) an den im
n ‘Lageplan bezeichneten Standorten anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
AlsPflanzmaterial sind Hochstamme (Baumschulware) mit mindestens 16 cm
, Stammumfang zu'verwenden:
- 3. Die Pflanzung hat.spatéstens.in der auf die Fertlgstellung der Erschhel&ungs-
K . “strafe folgenden Herbstpflanzperiode zu erfolgen. Ausfille sind zu érsetzen.
4. Die Ersatzpflanzungen. sind mir- unverzughch schriftlich mit Angabe der ver-
, wendeten Baumarten anzuzelgen o .
) Dle Fallung der Pappeln ist bereits ausgefuhrt .Die notwendigen Ersatzpﬂanzungen
werden mnerhalb des Plangebletes entlang der Nakenstorfer Straf&e festgesetzt

~

;Im Zuge der BaumaBnahmen ist der Wurzelschutz im Berelch offentl:cher Erschlle-‘ )
. "Bungsanlagen d.h..fur denvorhandenen Ahorn:an Planstralie B durch Wurzelbru- Ca

. cken oder aridere geelgnete MaBnahmen zu beachten
. Sonstlge geschutzte Pflanzen : . ;
. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen sind keunen Beemtrachtlgungen ge-

schutzter Pflanzenarten zu erwarten .

’1 ‘)«,
8

Artenschutzrechtllche Betrachtunq I o T
. Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen- Belange wurde vom Gutachterblro Martin
Bauer,ein Artenschutzgutachten .Faunistische:Bestandserfassung und Artenschutz-
rechtllcher Fachbeitrag (AFB) als Beitrag zum Umweltbericht* (Stand:.30. September

2014) erarbeitet. Dieses Gutachten bildet die Grundlage fur die nachfolgenden Aus-

fihrungen zum Artenschutz.” Ebenso W|rd die Stellungnahme der Unteren Natur-
.schutzbehdérde im Rahmen der Abbruchgenehmlgung des Landkreises. Nordwest-

mecklenburg vom 23: 10:2014 fiir das. Gelande der- -ehemaligen Getreidewirtschaft

‘ berucksmhtlgt Dlese beinhaltet Auflagen in Bezug auf den Artenschutz
Zur: Bewertung der artenschutzrechtllchen Belange erfolgte ¢ durch den Gutachter die
Erfassung der Artengruppen Fledermause; Brutvogel Amphlblen und Reptlllen in-

. nerhalb des Vorhabengebietes bzw. in den unmlttelbar angrenzenden planungsrele-
vantén Bereichen.. Weiterhin' erfolgt eine Begutachtung und Bewertung des Gebau-

debestandes in- Bezug ‘auf gebaudebewohnende Vogelarten und Fledermause. Die
. Auswahl der-zu untersuchenden Tlerarten wurde im Vorfeld mit dem zustandrgen
.Landkreus abgestlmmt , o

3

3 [

o s g L B . P
wF ‘ . .. L e
- i



el

-

5
L <

o e S

L.

B g B e o .m

S
Y

S

3
O S LN TS
gt P ok

)

-

e e om e
E-N. S

e e B e

AT

T %

Pl Jep——
- S
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Baubedingte Beeintrachtigungen -

In § 44 Bundesnaturschutzgesetz Abs 1 Nr.1- 4 ist Folgendes dargelegt

Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen den_Abbruch des Gebaudebestan-
des und die Gelanderegulierung. Dies ist verbunden mit einer volistdndigen Beseiti-
gung der Vegetationsdecke einschlieBlich der Geblische und Gehdlze. Weiterhin er-
folgt im Rahmen der Erschlieung die Verlegung von unterirdischen Leitungen. Der
derzeitig langjahrig stabile Zustand der Flachen-wird somit gestért. Entsprechend
sind diese Arbeiten: als Beeintrachtigung zu bewerten. Durch den Abbruch der Ge-

baude kann-es zu Beeintrachtigungen der Quartiere der gebaudebewohnenden Brut-

vogelarten und Fledermause kommen.

Im Rahmen der erteilten Abbruchgenehmigung des Landkreises Nordwestmecklen-
burg sind unter anderem Auflagen in Bezug auf den Artenschutz enthalten. Diese
Auflagen wurden-im Rahmen der Abbrucharbeiten beriicksichtigt bzw. werden als
Festsetzungen Bestandtell des Bebauungsplanes.

Anlagenbedmgt und betriebsbedingte Beelntrachtlgungen
Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens. tritt anlagen- und betnebsbedlngt ein voll-

’ standiger Funktionsverlust fir alle Artengruppen ein.. Dementsprechend wurden auf

Grundlage der artenschutzrechtlichen Untersuchungen sowie der Auflagen der Ab-
bruchgenehmlgung Festsetzungen getroffen.

| . Naturschutzrech"tiiche Bewertung der Erhebliéhkeit.des Vorhabens

Bei baulichen Piér{vorﬁaﬁen sind-artenschutzrechtliche Belange zu beriicksichtigen.
. Es ist. abzuprufen inwiefern das Planvorhaben Auswirkungen auf europarechtllch
» ,geschutzte Tier- und Pflanzenarten hat

P

Es ist verboten ' :
1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
' fangen zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwncklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europalschen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,-Mauser-, Uberwmterungs- und
Wanderungszeiten -erheblich zu_storen; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art'verschlechtert.

3.- Fortpflanzungs- und Ruhestatten der. wild Iebenden Tlere der besonders ge-

schiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

ln § 44 BNatSchG ist weiterhin jedoch auch Folgendes vermerkt:

e Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten oder eu-
ropaische Vogelarten betroffen, liegt ein Versto® gégen das Verbot des Ab-
satzes 1 Nr. 3 und im Hlnb|ICk -auf.damit verbundene unvermeidbare Beein-
trachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr.
1 nicht vor, soweit die 6kologische -‘Funktion der von dem Elngnff oder Vorha-
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;ben betroffenen Fortpflanzungs— oder Ruhestatten im- raumllchen Zusammen-
- hang weiterhin erfiillt-wird. * - e
o Soweit eérforderlich, kdnnén auch vorgezogene Ausglemhsmaf&nahmen fest-
. gesetzt werden.
e Sind andere ‘besonders geschutzte Arten betroffen liegt bei Handlungen .zur
Durchfuhrung eines Elngrlffs -oder Vorhabensein Vérsto} gegen die Zugrlffs-
* Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor. -
o . Die Zugriffs: und Besitzverbote’ gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereltung
einer Umweltvertrag||chke|tsprufung R :

Somit sind nachfolgende Arten Zu berucksmhtlgen ‘ .

. o samtliche européische Vogelarten gemaR -Art. 1 VogelSchRL . und den dazu- .
gehdrigen Anlagen einschl. regelmamg auftretende Zugvogel n: Art. 4 Abs 2. .
VogelSchRL, -

¢ . samtliche Arten des Anhangs IV a FFH- RL
 Standoite wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Rlchthme 92/43/EWG
. aufgeflhrten Arten . ;
Nach Vogelschutzrichtlinie (VogeISchRL) Artiké!l 1 unterliegen alle :europaischen wild-
lebénden Vogelarten den gesetzlichen Bestimmungen der Vogelschutzrichtlinie. Ent-
sprechend ist § 44 des Bunde’snaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden

2

‘ Auswwkungen auf Artenschutzrechtllch relevante Arten und Artengruppen

.- Bei dem vorllegenden Vorhaben handelt es SICh um “einen. Emgnff gemaf
'§ 14 BNatSchG; dessen Zulassung im Rahmen der Elngrlffsreglung gemal& den Vor-

gaben.des § 15 BNatSchG zu regeln ist.”

: Innerhalb des Artenschutzrechtllchen Fachbeltrages (AFB) wird fur-alle’ europarecht-.

lich geschutzten Arten (alle Tier- und Pflanzenarten der Anhénge Il und 1V der FFH-
Rlchtllnle und alle europalschen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrlchtllnle) sowie

- far samtllche weiteren streng geschutzten Arten gepruft ob Verbotstatbestande ge-

man § 44 BNatSchG zutreffen §

Sollten geschutzte Arten betroffen sein, so |st ZU prufen ob sich der Erhalt der loka-
len Populationen durch die Fordefung der dkologischen Funktlonahtat S|chern lasst

(CEF- Maf&nahmen)

Letztendlich ist zu Uberprufen, ob eventuelle Voraussetzungen fir eine’ Befrelung
nach § 67 BNatSchG.gegeben sind. Firr Vorhaben innerhalb der Bebauungsplanung
ist gemaR-§ 45 Abs. 7 BNatSchG die nach Landesrecht berechtigte Behorde fir die
eventuelle Erteilung einer Ausnahmegenehmigling zustandig.- ’

Sollte- sich der Erhaltungszustand- einer éuroparechtllch geschitzten Art trotz Kom-.
pensatnonsmaf&nahmen verschlechtern ist eine BaumaRnahme unzuIaSS|g

i

Unter Beachtung der Fallkonstellatlonen (Punkt 71 bIS 7.7) der , Hlnwelse zum ge-

' setzlichen. Artenschutz gem. § 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfiihrung von.

. Eingriffen”-dés Landesamt fir Umwelt,” Naturschutz und 'Geologie "Mecklenburg-
Vorpomm__ern werden-nachfolgende Eingriffswirkungen abgearbeitet.
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. Satzung der Stadt Neukloster {iber den'Bebauuhgsplah Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*

Das Plan'gebiet wurde im Vorfeld der Abbrucharbeiten ausfiihrlich betrachtet. Es

" wurde ein Antrag zur Genehmigung fiir den ,Abbruch der ehemaligen -Getreidewirt- - '

schaft" eingereicht. Eine Genehmigung des Landkreises Nordwestmecklenburg liegt
mit dem Stand vom 23.10.2014 vor. Dle Beraumung der. Flache ist abgeschlossen

~ Die Auﬂagen waren zu beruck3|cht|gen DR

i
“t-

» Gebaudeabbruch/ Sonstzge Abbrucharbelten

Innerhalb des Plangebietes waren mehrere ruindse Gebaude der ehemallgen ~Ge-

~ treidewirtschaft“ vorhanden! Neben'den Gebauden wurden gro[SfIachlg vorhandene

Flachenver5|egelungen entfernt.

i

mGebaudebruter o S

~ Im Vorfeld der Abbrucharbelten erfolgten artenschutzrechtllche Untersuchungen Der
* Gebaudebestand wurde auf- Nester von. Gebaudebriitern untersucht. Es$ konnten

Nester der Rauchschwalbe festgestellt werden. Im und am Gebaudebestand sowie in

.. den-angrenzenden- Gebischstrukturen ‘wurden einige Nester von Amsel und Haus-

rotschwanz vorgefunden Aus artenschutzrechtlichen Griinden sind Abbrucharbeiten

" im Zeitraum vom 1. September bis 15. Marz durchzufiihren. Der Verlust der Nester

der Rauchschwalbe ist im Rahmen einer CEF-MaRnahme durch Anbau von 15 Nist-

. hilfen an’ geelgneten Standorten im-Umfeld zu kompensieren. Die Auflagen der Ab-

“bruchgenehmigungen fiihren aus, dass 8. kinstliche Schwalbennester fir Mehl-
schwalben und 7 fir Rauchschwalben anzustreben smd Dabei smd im Naturschutz—
fachhandel erhaltllche Nester zu vewvenden : .

‘ Fledermause - '
‘Ebenso wurden die Gebaude auf mogllch Quartlere von Fledermausen untersucht.

- ‘Es konnte fiir die’ Artengruppe der Fledermause keme ar’tenschutzrechtllche Betrof-

fenheit festgestellt werden .

P

Reptilien - : ' » - : -
Anhand. der durchgefuhrten Kartlerung kénnte u.a. dle Zauneldechse im Plangeblet

,nachgeW|esen werden. Versiegelte Flachen und offéne Saridflichen stellen einen
potentiellen Lebensraum fur die Zauneidechse und andere Reptilien dar.: Nach Be-
endigung der Abbrucharbeiten bis zur-tatséchlichen Bebauung der Flachen ist eine
Besiedlung: der offenen Sandflachen potentiell moglich. Somit kénnen zwischenzeit-
lich artenschutzrechtliche Verbotstatbestande elntreten -die die Umsetzung des Vor-
habens gefahrden kénnen. ‘

-Eine dichte Rasenansaat und regelma[slges Mahen behlndert das Elnwandern von
Zauneidechsen.- Ab Anfang Marz ist die Bebauung des Plangebietes zu' beginnen..
Arisonsten ist die Errichtung eines Reptilienschutzzaulines in der Lange von ca. 400
Metern westlich des.Bahndammes als Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahme

-umzusetzen bzw. eine dichte Rasenansaat auszubringen und diese regelmaBig zu

: mahen um die Besnedelung des Baufeldes .nach der-Baufeldberaumung zu verhin-

s dern:

Grobscholllges Abbruch-.und Schottermatefial soll unverzugllch beseitigt und nicht
léngere Zeit liegengelassen werden, damit es:nicht von Reptilien, insbesondere der
- Zauneidechse, als Winterquartier angenomimen wird und Tiere bei weiteren”Arbeiten
darin vernichtet werden. Sowohl in der Zeit des Abbruch als auch der Neuerschlie-
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‘ > Beseltm;ung von Baumen/ Hecken und Buschww!g | .

- Innerhalb des Plangebletes snnd kelne Gewasser vorhanden
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= . Satzung:der Stadt Neukloster'ﬁber den'BebauUngsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*

~ Bung“des Areals sind langer unbeaufsichtigte -steilwandige Graben zu;‘vérrh'eiden,

damit Kleintiere besonders geschiitzter Arten nicht darin gefangen werden,

&)
i .

Innerhalb des Plangebletes wurden zahlreiche Geholz- bzw Gebuschstrukturen vor-

gefunden Diese Bereiche sind potentlelles ‘Habitat von. Brutvogeln Als planungsre-
levante Art wurde* im Rahmen der ‘artenschutzfachlichen Untersuchungen, :der

. Neuntoter festgestellit. Entsprechend sind. habitatgéstaltende MalRnahmen im Vorfeld

erforderlich, um den-Funktionsverlust zu kompensieren (CEF- Ma&nahmen)
Den Auflagen ‘der Abbruchgenehmigung entsprechend ist ein Ersatzhabitat fiir den
Neuntdter zu schaffen. Als Ausgleich fiir-den Habltatverlust des Neuntdters ist ein

Waldsauim ‘mit einer Breite von 10 m- SOWIe einer Lange von etwa 85 m SUd|ICh des ,

Plangebletes zu entwuckeln e ‘-_’: o T T P
Aus artenschutzrechtllchen Grunden sollten Fallarbelten |m Zeltraum vom 1. Sep-
tember bis 15. Marz durchgefiihrt werden. Zusatzlich sind die: ‘zeitlichen, Beschran-

i kungen zur, Beseitigung von Geholzen und Vegetatlonsstrukturen (. Oktober bis 29.
Februar) zu beachten :

p

L
L t W

B Beselttgung, Verklemerung bzw Funktlonsverlust von Gewassern - |

£

> Umnutzung von F|achen~ - K B

o L N
v :

Mit. Umnutzung der Flachen sind okologlsche Veranderungens verbunden und somit
© ~-auch Auswwkungen auf geschutzte Tier- und Pflanzenarten méglich. Potentielle’ar-
.. fenschutzrechtlich .relevante Beeintrachtigungen, wie' Verluste von Nahriings-/’ und_
Funktlonsﬂachen infolge der Versiegélung sowie Beeintrachtigungen von Migrati- -
onswegen wandernder Tierarten, wurden.im. Rahmen des beauftragten Fachgutach-
tens betrachtet: und. bewertet. Diese- spiegeln sich in den Festsetzungen, wie bel-‘

splelswelse Strauchpflanzungen als Ersatzhabltat fur den Neuntoter wider. « -

x

i

Durch Reahsuerung der Planung ist vorwuegend mit baubedmgten Storungen 2u
rechnen L .; . _

[ IS : . -

@ Kolhsaon von Tleren mit mobllen oder |mmobllen Emnchtungerf

Cow

-
PO

.'"

Jn der Auswertung des artenschutzfachhchen Gutachtens werden fo|gende Festset—

- zungen bzw. Hinweise . aufgenommen um Verbotstatbestande des §'44 Abs. 1T

BNatSchG auszuschhel&en Dabei findet -auch die Stellungnahme der Unteren Natur-
;schutzbehorde im, Rahmen der Abbruchgenehmigung fiir das' Gelande der. ehemali-
gen GetreldeWIrtschaft Beruckswhtugung

>
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‘Satzung der Stadt Neukloster; {iber den Bebauungsplan Nr.-37 ,,Wohngebiet am Neuklostersee“ '

1
1

Abbruch— und Geholzrodungsarbelten sind in’ der Zelt von 1. Oktober b|s 28.
Februar vorzunehmen o _ . ,

!

~An geelgneten'Standorten im Umkreis des 'Vorha‘bengebietes sind"15 im Na-

turschutzfachhandel erhaltliche kiinstliche Schwalbennester als Ersatz fir zu
beseitigende - Schwalbennester bis spatestens 15. Mérz 2015 auszubnngen
(anzustreben 8 x Mehlschwalbe 7 X Rauchschwalbe)

s H|nwe|s e Ca . :
~ Es wurden: 15 kunstllche Schwalben- lethllfen am Gebiude 'des Bauhofes

:.Hlnwels BRI - :
Als.Ausgleich fiir den Habitatverlust des Neuntéters ist ein Waldsaum mlt ei-

..der Stadt Neukloster innerhalb des Flurstiicks: 27/55, der Flur 3 der Gemar-

kung Neukloster angebracht Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaB—
nahme lag in der Zustandigkeit der Stadt Neukloster. Die Ausbringung von
Schwalbennlsthllfen wurde durch das Gutachterblro Martm Bauer ausgefuhrt

. Es ist &in Ersatzhabltat fur die streng geschutzte Vogelart Neuntoter zu gestal-

ten:. \

Rl

-

 ner Breite von 10 m sowie einer Lénge von etwa 85 m stidlich des Plangebie-

:;tes zu entwickeln. Die Ausgleichsflache befindet sich 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 Weil3dorn, Rotdorn,

Kreuzdorn und Hundsrose sidlich der im Bebauungsplan festgesetzten Wald-

kante anzupflanzen und dauerhaft zu sichern. Der Waldabstand von 30 m-

" geman § 2 Landeswaldgesetz Mecklenbuirg- Vorpommern ist einzuhalten. Die
- Zustandlgkelt zur Umsetzung der: MaBnahme Ilegt bei-der Stadt: Neukloster

+Esistzu gewahr|e|sten dass auf'den Abnssflachen ab Anfang Marz 2015 un-

verzuglich ‘mit -der weitéren Flachennutzung (Bebauung)- begonnen wird. Ist

- diés nicht zu gewahrleisten, ist entlang des‘Bahngleises auf ca. 400 m Lange

ein abweisender Amphlblen-/ Reptilienzaun zu'errichten. Ist dies nicht umzu--
setzen ist eine dichte Rasenansaat zu etablieren.- Diese"ist regelmaRig zu Ma-

. hen um das Einwandern von Zauneldechsen zu verhmdern

3 J f - -

‘Bei Erdarbeiten |st darauf zu achten, dass steile Bdschungen vermleden wer-

- den.bzw. die Kabelgraben schnellstmoglich zu verschliefen sind und vorher

eventuell hereingefallene Tiere (Amphiben; Reptilien-usw.) aus den Graben zu
-entfernen sind. Grobscholliges Abbruch- und Schottermaterial |st unverzlglich .

.zu beseltlgen und mcht langere Zeit liegen’ zu Iassen

*

Nach derzeitigem | Kenntnisstand ergeben sich unter Beachtung der genannten Maf}-
nahmen kelne erheblichien Beemtrachhgungen des Schutzgutes .Tiere und Pflan-.

I3

zen".
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A.Satzung“;dér.VStadt Neukloster iiber den Bebauungsplan\ﬁN(. 37. Wohngebiet am Neuklostersee”

3.3 Schutzgut +Boden’ DR

»a&

; Im Natur— und Landschaftshaushalt und Stoffkreislauf hat das Schutzgut ,,Boden we-
sentliche’ Funktionen. Er, ubermmmt dasFiltern; Speichern, Puffern und die Umwand-
luhg. verschiedenster Stoffe-und ist fur Bodentiere, Mikroorganismen sowie fur Pflan-
zen 'und derenWurzeln Lebensraum Die Eigenschaften des Bodens (Substrat Hu-

- musgehalt und Hydromorphle) sind wesentlich fur die Auspragung der natirlich auf-
tretenden Vegetation.

* Hinzu kommt laut § 2.BBodSchG dié Bedeutung des Bodens fur den Menschen als
'Produktlonsgrundlage fur dessen Ernahrung,‘als Standort fur d|e BeS|edeIung und
als Archlv der Natur— und Kulturgeschlchte s
Im Plangeblet stehen smkerwasserbeshmmte Sande an. Im Gutachterllchen Land-
schaftsrahmenplan (GLRP) wird die:Schutzwiirdigkeit des Bodens fur das Plangeblet

“als ,,Berelche mit mlttlerer bis hoher Schutzwurdlgkelt“ dargestellt ! : .

B
3
B

Bewertung : - S .
" Im Zusammenhang mit der Umsetzung der hier betrachteten Planung resultleren Be-

eintrachtigungen des Schutzgutes ,Boden* durch’ Versnegelung und., Uberbauung o

Des Weiteren kann es zu zusitzlichen Beeintrachtigungen durch Bodenauftrag und
" Abtrag kommen. Veranderung des, Profilaufbaus ‘und der Struktur der. Boden sind ’
durch die' bestehenden sowie ehemaligen Nutzungsstrukturen- bereits, vorhanden:
Grol&flachlge Gelandeveranderungen sowie raumliche Grundwasserveranderungen
* sind nicht anzunehmen.. Geléndeprofilierungen fanden. nach Abbruch der- Altanlage
statt. im Vorfeld:der Abbrucharbeiten wurde ein. Schadstoffkataster. durch. ‘die Balan-
~ce Ingenielr- und Sachverstand|gergesellschaft mbH aus Rostock mit Datum: vom
" 05.05.2014" erstellt In diesem wurden zum Einen die vorhandenen hochbaulichen
Anlagen sowie die Flachenbefestlgungen der Freiflachen auf Schadstoffe ‘untersucht
und zum ‘Arideren fiir den Abriss erforderliche SchutzmaRnahmen bestimmt. Die Ab-
nssarbelten -des Altbestandes sind zwischenzeitlich abgeschlossen Die Auflagen
und Bedmgungen sowie die Hinweise der Abbruchgenehmigung vom 23.10.2014 des.
Landkreises Nordwestmecklenburg waren zu beachten. In einer Abschlussdokumen-
tation fir'den Teilbereich Boden der Balance Ingenieur- und Sachverstandlgergesell- .
schaft mbH mit Datum vom 26.01.2015 'wurde der Nachweis aufgefiihrt, dass der
Abbruch ordnungsgemaf durchgefuhrt wurde, belastete Materialien ordnungsgemaf . -
entsorgt wurden und d|e untersuchten Bodenbereiche bzw. Bodenemtrage unbe-
denklich sind. .

Im Rahmen der Erschluel&ungsplanung erfolgt zusitzlich eine Baugrunduntersuchung
mit Altlastenuntersuchung, um mdgliche Kontamlnatlonen desBodens im Plangeb|et
auszuschhef&en S . . S

Dle Beelntrachtugungen des Schutzgutes ,,Boden" werden im Rahmen der Elngnffs—

und Ausgleichsbilanzierung berticksichtigt. Die maximal zulassige Versuegelung des -

zukunftlgen Wohngebietes Ilegt jedoch deuthch unter der AltverS|ege|ung ‘

In der Bauphase besteht die Gefahr dass es zu Bodenverdlchtungen durch den E|n-’

satz von schweren Baugeraten und durch die Lagerung von Baumaterlalen kommt.

" Nach- Beendigung der- Bauarbeiten sind baubedingte Beemtrachtlgungen (Wie Bo-
denverdlchtungen ‘Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuruckzunehmen :
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‘ Oberflachenwasser

Satzﬂng der Stadt'Neuhoste'r tiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,,Wohngebiet.am-Neuk|ostersée“ :

~ Unter Beriicksichtigung der Minderungs- dnd-Kompensationsmé&nahmen sowie dem

fachgerechten Umgang mit den Abbruchmaterialen, auch unter Beriicksichtigung der
bestehenden Vorbelastungen verbleiben keine erheblichen Beelntrachtlgungen auf
das Schutzgut ,,Boden“ ' ‘ ‘

<

3.4 i Schutzgut ,,Wasser.‘f’

Grundwasser y '

Der Grundwasserﬂurabstand betragt 5- 10 m. ‘In Richtung Neuklostersee mmmt der
Flurabstand bis zu 2 m ab. Daraus ergibt sich ein niedriger Geschutztheltsgrad Die
Grundwasserressourcen werden als potentiell nutzbares Dargebot mit hydraulischen -
. und’ chemischen "Einschrankungen in der LINFOS-Datenbank beschrieben. Das
Plangeblet beflndet sich mnerhalb der Trinkwasserschutzzone llla. .

Bewertung K . : : :
Durch die geplanten Gelandeveranderungen wird die Grundwassersutuatlon ‘nicht

. erheblich verandert Beeintrachtigungen der Tnnkwasserschutzzone sind nicht zu -
erwarten o S :

- . I , ) N
* f o
L.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ostlich des Plan-

o gebietes befindet sich der Neuklostersee

“
E 3

Bewertung ' "
Durch Versiegelung und’Uberbauung der Flachen wird der Oberflachenabfluss von

Nlederschlagswasser beschleunlgt und das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens
vermlndert S T . .

Es st ~far die pnvaten Baugrundstiicke vorgesehen das anfallende
Nlederschlagswasser “der befestlgten und- {iberbauten Flachen am Ort zu versickern,
um die Grundwasserneubildung zu begunstigen. Durch anstehénde Sandbdden ist
eine Versickerung mdglich. Die dazu notwendigen Anlagen sind so auszulegen, dass
eine Beeintrachtigung: der angrenzenden Grundstiicke ausgeschlossen ist. Das an-
fallende Nlederschlagswasser dér offentlichen Verkehrsflachen wird gesammelt und

zentral in die’im Siden: verlaufende Rohrleutung elngeleltet

Zur Versickerung und aus Grunden der Elngrlffsmlnlmlerung W|rd festgesetzt, dass
‘private Stellpldtze und Hofe und Zufahrten in wasserdurchléssiger Bauweise herzu-
stellen bzw. unversiegelt zu belassen sind.

Von erheblichen: Beeintrachtigungen des Schutzgutes .Wasser* durch die Planung

wurd nicht ausgegangen 2

’ 35 Schutzgut,,Luft und Kllma“

Kllmatlsch gehort das Geblet um Neukloster in den Ubergang vom maritim zum kon-
tinental. gepragten Klimatyp.und wird demzufolge entsprechend der Klimazonenglie-
" derung dem Ubergangskhma zugeordnet. Der maritime Einfluss ist noch bemerkbar.
Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Niederschlagsmenge liegen im Durch-

" schnitt der Region Westmecklenburg. Das Gebiet ist niederschlagsbegunstigt. Die

Jahrestemperaturschwankung der mittleren Temperatur fallt hoher als fur das Kis-
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’ Sétzur’fg der Stadt Neukloster {iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,-,Wohngebiet am Néuklosters‘eé“

T2

tenland aus. Fir das Geblet sind erhebliche Wmdstarken hohe Bewolkungszm‘em

und vermehite Luftfeuchtlgkelt typisch. - R N ; {
3 v R * P Lot ! o . ‘ L
. Béwertung . e
< - Durch die Planung ergeben sich klelnkllmatlsche Effekte, die auf d|e lokalen kllmatt- >
schen Verhaltmsse deés Plangebietes keinen nachhaltlgen Einfluss.austiben.. .~ |
e <,Schutzgut ,,Kultur- und sonstlger Sachguterf‘ . R . r

5 ¥ ¥
¥ B Yo i . |

Es sind keme Bau- oder Bodendenkmaler mnerhalb des’ Plangebletes bekannt
H Durch d|e vorllegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beemtrachtlgungen
des Schutzgutes JKultur- und sonstige: Sachguter o . o o

3.7 Schutzgut ,,Landschaft“ ' S B ‘ »

¥ E i - ! !
¥ ¢ >

:Das Plangebiet beflndet sich. angrenzend .an” den besnedelten Berelch der Stadt . ’
Neukloster und ist bereits durch bestehende Nutzungsstrukturen vorbelastet Nord- ,_ A
lich angrenzende Bereiche werden gewerblich genutzt. Beispielsweise sind in der
néheren Umgebung eine Tankstelle und ein Mdbélgeschaft anséssig:. Im Plangebiet ,
smd eme Autowerkstatt sowie Geb&aude mit Wohnnutzung vorhanden e o : |
Das Plangeblet mit den ruinésen Gebduden und Flachenbefestlgungen stellte -einen |
stadtebaulichen Missstand dar. Der Naturhchkeﬂsgrad ist als gering emzuschatzen |
. Aufgrund der dargestellten vorhandenen Vorbelastungen werden keme erhebllchen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes ;Landschaft” in Verbindung mit den Zlelen des J
Bebauungsplanes Nr, 37 erwartet. ‘ '
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Sé“tzung der Stadt-Neuhoster.ﬁber den Bebauungsplan Nr. 37 ,,Wohngebiet am Neuklostersee”

: ‘3.3 Wechselwxrkungen zmschen den elnzelnen Schutzgutern

e

Grundsatzllch smd nachfolgende Wechselwwkungen zu berticksichtigen:

3

. Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

- Menschen

- die Schutzgiter, Planzen u.. Tiere", ;Boden”, Wasser", ,Klima/Luft" und-
;Landschaft" bilden die-LebensgrundIage des Menschen

' Pflanzen

- Abhangigkeit der Vegetatlon von abiotischen Standortelgenschaften b \
(Bodenform Grundwasserflurabstand, Klima) !

- Bestan.dte‘nl bzw. Strukturelement des Landschaftsbildes

- anthroﬁogene Vorbelastung der:Biotopstrukturen

i-.| Tiere

- Abhangigkeit der Tierwelt: von biotischer.bzw.- abiotischer
Lebensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Wasserhaushalt, Boden)

.- anthropogene Vorbelastungen dér Einzelindividuen: und/odér der Lebensrdume.
(Storung_ Verdrédngung)

~Abhéngigkeit der Eigenschaften von geologlschen wasserhaushalthchen

' Boden geomoarphologischen und vegetatlonskundllchen Verhaltnissen P }

- Lebensraum fiir Tiere und Menschen, Standort fur Biotope | bzw.. Pﬂanzengesellschaften
sowie in Bedeutung fiir den Wasserhaushalt (Grundwassemeublldung Retentions-
funktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamlk) Co i

- anthropodene Vorbelastungen (BearbeltunLStoffemtrage Verdichtung u VersnegelM)

' Wasser

o

--Abhéngigkeit:der Grundwasserneubildung von Boden-, Veggtatlons -:und Nutzungsfaktoren

: —vanthropogene«Vbrbelastung durch. a'ktuelletNutzung

- aufgrund der Klelnﬂachlgkelt des’ vorllegenden Geltungsberelches sind im konkreten Fall
keine relevanten Wechselwwkungen 20 érwarten

. Klima u. Luft

- Abhanglgkelt des Landschaftsblldes von Faktoren, wie Relief, Vegetation u. Nutzung

‘ iLar;lds,cnaﬂ - anthropogene Vorbelastungen.d. Landschaftsbildes'und Landschaftsraumes durch
- Uberforming . .

' Tabelle 20 Wechselwwkungen einzelner Schutzguten :

v

x
i 5 1

vWechseIwwkungszusammenhange und funktlonale Bezuehungen mnerhalb und zwi-

" schen einzelnen Schutzgiifern, welche fiir das Vorhaben von Relevanz. smd wurden

im Rahmen der schutzgutBezogenen Auswirkungsprognose berlcksichtigt.
Infolge der Wechselbeziehungen zwischen den einzelhen Schutzgutern und des

- Ausbleibens der Addition und Potenzierung deren: Wirkungen bei den' Bebauungs-

planausfuhrungen, kann nicht davon ausgegangen werden dass erhebllche Beein-
trachtlgungen zZu enNarten smd T ) : o

- i
3.9 Zusammenfassung der Umweltauswwkungen S

Mlt Hllfe der Planungen zum Bebauungsplan Nr. 37 wird das Zlel verfolgt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die -Entwicklung’ eines Wohngebietes zu
schaffen. Dazu soll der Bereich der ehemaligen ,Getreidewirtschaft® genutzt werden. -

Bewertung = - e v S
_Mit Umsetzung der Planungsabsmhten des Bebauungsplanes Nr 37 |st nlcht mit er-

. heblichen Beelntrachtlgungen ‘auf die Umwelt bzw. die benannten Schutzguter zu

rechnen Das Plangeblet ist; W|e beschrleben bereits anthropogen stark Uberformt.

;t

-
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Satzung der Stadt Neukloster Uber den Bébauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet'am Néulzlostersee“ '

4 Entwmklungsprognose zum Umweltzustand | Ll

4 41 Entwicklung des- Umweltzustandes bel PIanungsdurchfuhrung

&

M|t den Zlelen des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Neukloster werden insbeson- -

_dere Auswwkungen durch die Versiegeluing erwartet.. Zum- Ausgleich werden Minimiie-
rungs- und Kompensatlonsmaﬂ.nahmen innerhalb des Plangebiétes . festgélegt. Die
ursprungllch vorhandenen verS|egeIten Bereiche ‘werdén dabei in der Eingriffsbilan-
Z|erung beachtet Die Artenschutzrechtllchen Belange werden beruckS|cht|gt '
Durch d|e Stadt Neukloster wurde bereits &in Antrag auf. Herauslosung des Plange-
bietes aus dem Landschaftsschutzgeblet gestellt.

&

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch. d|e Vorhaben des Bebau-
ungsplanes die Entwicklung -des Umweltzustandes des planungsrelevanten Berel—
ches nicht erhebllch negatlv beemflusst wird. , > -

' 4‘2 Prognose zur Entmcklung des Umweltzustandes bei'i\!ichtdurchfﬁ'hrung‘

' Bei einer; Nlchtdurchfuhrung der vorllegenden Bebauungsplanung bleibt das Gelande
.der ehemaligen Getreidewirtschaft ungenutzt Die vorhandenen baufalllgen Gebaude

" bleiben bestehen und unterliegen dem weiteren Verfall Das gesamte Gelande der

ehemaligen Getreldewwtschaft wirkt: welterhm negatlv auf .das Ortsblld der Stadt -

*

Neukloster ) . .

4.3 Anderweltlge Planungsmoghchkelten

1

o Die Stadt Neukloster ist nach dem ,,Reglonalen Raumbrdnungsprogramm Westmeck-

lenburg” als Grundzentrum im-landlichen Raum mit gunstlger ertschaftsba5|s einge-
stuft. Grundzentren erfillen in erster. Linie Versorgungsfunktionen. fur- |hren Verﬂech-
tungsberelch und smd bevorzugte Wohnstandorte L : »

D|e Stadt Neukloster ‘hat in den vergangenen 25 Jahren dle Auswelsung ‘von Bau-
land stets unter der Pramisse der. mnerorthchen Verdlchtung und Arrondlerung im
Slnne der Raumordnung vorgenommen
Durch dle Aufstellung der Bebauungsplane der letzten Jahre wurde im Nordwesten
" der Stadt attraktives Bauland geschaffen. Die innerértlichen und-kurzfristig nutzbaren
Baulandreserven Neukloster sind weitestgehend erschopft. HlnS|chtI|ch der Bauﬂa-

* ‘chen ist Neukloster ohnehin eingeschrankt durch den Neuklostersee im. Suden das

e

S

Klaasbachtal im Osten den Klesabbau die Gewerbeflachen ‘und die Autobahn A 20

" im ‘Norden sowieiim Westen durch die topographlschen Verhéltnissé-und, Schutzge-

biete.* Die Wohnbauﬂachenentwmklung ,nach aulen“.war,und ist demnach sehr be-
grenzt.-Aus-diesem Grund ist die ErschlieBung’ von-weiterer Flachenreserven erfor-

derlich. Die ehemalige- ,Getreidewirtschaft* stellt seit langer Zeit -einen erheblichen’

stadtebaullchen ‘Missstand dar und beflndet such dazu noch in aul!.erst attraktlver La-
ge zum Neuklostersee L ] v, b s C

*

Dle Erschhef&ung -des Wohngebletes am Neuklostersee und dig- Beseltlgung der In-

._,dqstneprache Qer ehemaligen ‘,,Getreldewwtschaftf‘ _die sich als. weithin" sichtbarer

. .
" A
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‘ Satzung der Stadt Neukloster {iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*

,,S.c.han‘dﬂe‘ck“ am Neuklostersee prasentierte, ist also fiir die stadtebauliche Entwick-
flung dér Stadtim Naturpark Sternberger Seenland” von groRer Bedeutung.

“Innerbriliche Flachenalternativen wurden gepruft und sind jedoch mcht in nennens- -

werter GroBe vorhanden oder kurzfristig mobilisierbar.

]

¥
» o

5.7 Elngrlffsregelung }

5.1 Gesetzllche Grundlage der B|Ian2|erung

£

§ 14 BNatSchG - Emgrlffe in Natur und Landschaft

(1),,Emgrlffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verénde-
rungen der.Gestalt: oder Nutzung von Grundfldchen oder Verédnderungen des
mit _der belebten Bodenschlcht in Verbindung stehenden Grundwasser-
splegels die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und .
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen knnen.” - - -

Durch die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 37 der Stadt Neukloster werden Eingriffe
in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vorbereitet. Diese
mussen im-Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Nach-
folgende Berechnungen und Bilanzierungsabsichten wurden. unter zur Hilfenahme
der ,,Hmwelse zur Emgr/ffsregelung, 1 999/Heft 3 (HzE)“ des LUNG erstellt.

>

5.2 Elngrlffsbllan2|erung - S, : :

Bestandbeschreibung )

Das Plangebiet befindet sich am sudwesthchen Rand der Stadt Neukloster, westlich
des-Neuklostersees, Die Bilanzierung des Eingriffs:erfolgt auf -Grundlage. einer vor
Beginn der Abbrucharbelten durchgefiihrten Erfassung der Blotoptypen innerhalb
des sowie angrenzend an das Plangebiet. . .

7 »

Nérdlich des Plangebletes beflndet sich Bebauung, welche ubervwegend gewerblich |

genutzt wird (OIG). Ein geringer Anteil dieses Biotoptyps dient aulerdem der Wohn-

nutzung und befindet SICh mnerhalb des Geltungsberelchs der vorliegenden Planung.

Im &stlichen Anschluss an das Plangeblet befmdet sich-eine stillgelegte Bahnstrecke,

welche "als Brache der Verkehrsanlagen (OBV) kartiert wird. Die Bdschung des

Bahndammes wird von einer ,Ruderaleni Staudenflur frischer bis trockener Mineral-
standorte (RHU)” bestimmt.. Stdlich daran, schlieft ein Laubholzbestand aus heimi-
schen Arten (WXS) an, welches déem gesetzlichen Schutz gemal § 20 NatSchAG
MV unterliegt. Entlang dieser Biotopflachen verlauft ein unbefestigter Weg (OVD),
der von Spaziergangern regelmamg genutzt wird. Ostllch des Weges liegt ein ,Ar-
tenarmes Frischgriinland (GMA)“, welches vorrangig von Hochgrasern dominiert
wird. Es sind vereinzelt Fichten, Kirschen, Hundsrose und Eichen sowie deren Jung-

. wuchs als Anzeichen fur einer zunehmenden Verbuschung der Flache vorhanden.

Entlang des Grinlandes und der Uferzone des Neuklostersees (SEP) wurde ein
Schilf- Landréhricht (VRL) erfasst. Dies wird vereinzelt- von fir diesen Standort typi-

. schen Gehdlzgruppen aus Weiden, Erlen und Eschen (VSX) begleitet.



Satzung"der Stadt N‘eu’kloster iber den Bebauungsplan Nr. 37 Wohng'ebiet‘am Neuklgstersee“

Sudllch des ‘Plangebietes sind Waldflachen vorhanden Dle dom|n|erende Baumart
ist dabel die Kiefer (WKZ) o -

In westllcher Richtung schlieen sich weitere: Gfunland (GIM)- und Fflécﬁlahdberel-
che (GFR) an. Im direkten Ahschluss:an das- Plangebiet verlauft die Nakenstorfer

" Strale (OVW) Entlang der Strale sind gréRere Einzelbdume (BBA/BBJ) vorhanden,

‘welche zum Teil einen Schutzstatus gemank'§ 18 NatSchAG M V- besntzen

Das Plangebiet selbst ist der Standort der ehemallgen ,,GetreldeW|rtschaft“ und wird

als ,,Brache der Verkehrs- und Industrieflaichen (OBV) kartiert. Die’ Fléche. wird vor-

* rangig- von Versiegelung durch Betonplatten und den ehemaligen. Werksgebauden:

charakterisiert. Neben den versiegelten Flachen hat sich aufgrund des langjahrigen
Brachliegens teilweise. Spontanvegetation auf unver3|egelten Bereichen ausgebrei-
tet. Im sldlichen Bereich haben sich zwischen bestehenden Ver3|egelungen der In-
“dustriebrache Sledlungsgeholze (PWX) und Kiefemnbestinde (WKZ)-in den ‘Uber-
" gangsbereichen zu den angrenzenden Waldflachen herausgebildet. |

Im suidlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein verrohrter Graben (FGR). Auf&er—
halb des Plangebnetes ist die Wasserfuhrung offen. (FGN)

Bestandsbeweriung - ’ ‘ .

Um fur die Eingriffs- "und Ausglelchsbﬂanz nachvo||2|ehbare und quant|f12|erbare
WertgréRen zu erhalten, wurden die Biotoptypen im Vorfeld.der Abbrucharbeiten be-
wertet. Die Bewertung-erfolgt nach-der vereinfachten Biotopwertansprache (gem.
BlotoptypenkataIog/B|otopkart|eranleltung M-V), da lediglich’ Funktionen mit allge-
meiner Bedeutung fir den Naturschutz und die Landschaftspflege betroffen sind.
Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung"” werdén insbesondere die
. - Regenetationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und - =

* -, die regionale Einstufung:in die "Roten Listen der geféhrdeten Blotoptypen BRD"
als wertbestlmmende Kriterien herangezogen Demnach werden Wertstufen von 0
bis 4 vergeben. Die konkrete Bewertung des Biotoptyps erfolgt ertsprechend der lo-

-kalen Auspragung Bei einer. durchschnittlichen -Auspragung wird ein mittlerer Be-

rench ‘der mdglichen Wertstufe angenommen: ‘Bei: negativen Beelntrachtlgungen er-
folgt eine Abwertung und bei besonders hervorzuhebender Ausstattung des Blotops
eine Aufwertung ] : S bt o

s ;w

g . [ »,

a8



Satzung der Stadt Neukloster (iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,\Wohngebiet am Neuklostersee"

Code Nr. Biotoptyp M- V Wert- Kompensations-
Biotoptyp stufe erfordernis

WKZ 1.8.4 Nadelholzbestand — Kiefern 1 1

WXS 1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten i

BRR 26.2 Baumreihe 3 3

BBA 274 Alterer Einzelbaum **

BBJ 272 Jiangerer Einzelbaum *

FGN 4.51 Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung 2 2.5

FGR 456 Verrohrter Graben - 0.4

SEP 5.4.1 Laichkraut-Tauchflur 4 8

VRL 6.2.2 Schilf- Landréhricht 2 2

VSX 6.6.6 Standorttypischer Gehdlzsaum an stehenden Gewéssern 3 4

GFR 912 Nasswiese eutropher Moor- und Sumpfstandorte 3 5

GMA 9.2.3 Artenarmes Frischgrinland 2 2

RHU 10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte 2/3 2

PWX 1344 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten 1-2 1.5

ovD 14.71 Pfad, Rad- und Fullweg

ovw 14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt

0IG 14.8.2 Gewerbegebiet - 0.2

OBV 14.11.3 Brache der Verkehrs- und Industrieflachen 01

Tabelle 3: Biotop- und Nutzungstypen des planungsrelevanten Bereichs

*Hier bestehen Abweichungen zwischen den Darstellungen der ,Anleitung fur die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH-Lebensraumtypen“ und den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung®. Aufgrund der anth-
ropogenen Vorbelastungen wurde der niedrigere Biotopwert gewahlt.

**Der Verlust der geschitzten Einzelbdume wird gemal den Regelungen des Baumschutzkompensa-
tionserlasses bewertet. Eine entsprechende Genehmigung zur notwendigen Fallung einzelner Gehol-
ze (Pappeln) wurde bei der Unteren Naturschutzbehdrde eingeholt.

***Gemal der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Nordwestmecklen-
burg ist die Bewertung des Biotops ,Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV)" differenziert zu
betrachten. Vollstandig versiegelte Flachen erhalten demnach eine Wertstufe von 0, nicht bzw. teilver-
siegelte Flachen werden mit einer Wertstufe von 1 bewertet.

Ein Bestandsplan der Biotop-und Nutzungstypen ist diesem Dokument als Anlage
beigefugt.
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Satzung der Stadt Neukloster iber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee*

o

Abbildung 1: Darstellung der versiegelten Flachen (rote Schraffur) auf Grundlage der Biotop- und
Nutzungstypenkartierung

Biotop Biotopcode Flache in m?
Brache der Verkehrs- und OBV, versiegelt 22.970
Industrieflachen

Brache der Verkehrs- und OBV, unversiegelt 7.214
Industrieflachen

Siedlungsgeholz aus heimi- PWX 3.281

schen Baumarten

Gewerbegebiet OIG 1.746
Nadelholzbestand- Kiefern | WKZ 554

Stralle ovw 2.528

Tabelle 4: Darstellung der FlachengrolRen der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs
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B " Satzung der Stadt Neukloster tber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"

Eing‘riffébilanziérung :

VerS|egeIung ‘ -

Innerhalb des Planigebietes erfolgen Elngnffe hauptsachllch durch Inanspruchnahme

-von Bodenfliachen. Dies geschieht durch die Errichtung von Wohnhéusern und dazu-
.. gehorigen Nebenanlagen innerhalb der Allgemeinen’ Wohngebletsﬂachen (WA).und

der neuen Verkehrsanlagen. Der Grad“der Versuegelung“wwd durch die Grundfla-

' chenzahl bestlmmt diese- |st auf.0,25 (+50% Uberschreltung) festgesetzt

;l S b 1

. “Bei der Betrachtung der Ver3|ege|ung fur d|e PIanstrafSen W|rd von einer VoIIversne- R

gelung ausgegangen

AGroI'Le Berelche welche als Brachflache kartiert wurden waren bereits versiegelt. Es
. _erfolgte’ zwischenzeitlich eine voIIstandlge Entsieglung dieser Flachen. Bezugneh-
- .mend auf die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde des. Landkreises
Nordwestmecklenburg zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 ist der Grad der -
“Versiegelung der vorhandenen, den geplanten Flachen gegerizurechnen. Eine ‘even-
* tuell vorliegende ,Méhrentsiegelung“ist im Rahmen der Kompensationsmainahmen
. mit einem" Faktor von +0,5 zu berechnen. Die vorhandene Versiegelung ist, wie ein-
- gangs erwahint-mit einér Wertstufe sowie Kompensationswertzahl von 0 einzustufen.

D|e Gesamtversnegelung der Ausgangsflache betragt 22:970 m? (siehe Abbildung 1).

" Die Berechnung, der maximal zuldssigen: Versiegelung.im Wohrigebiet (Wohngebau-
- de; Nebengebaude, Straen und’ Fullwege).ergibt eine’ Gesamtflache von 14.608 m2.

" Dérinach liegt eine ,,MehrentSIegeIung“ von 8 362 m?, ’dle als Kompensataonsmmde-
. rung anzusehen ist, vor. - . . .

o=

Fliche in m?
Vorhandene Versiegelung vor Abbruch  |22.970
1| Zulassige Versiegelung (WA1-3) 14.608
Differenz (Mehrentsiegelung). : 8.362

L3

Tabelle '5: Darstellung der versiegelten Flachen vor und nach Umsetzung der Planung

Folgllch erd far dle folgende Emgnffs- Ausgle|chsb||an2|erung bzw. flr: dle Berech—

nung.der Kompensation eine Mehrentsiegelung von 8.362 m? ber{cksichtigt. Die Be-

rechnung des Funktionsverlusts durch Versiegelung entfallt aufgrund der Gegen-
rechnung von vorhandener und maximal zula53|ger Ver5|egelung ; :

.Blotop- und Funktlonsverlust 2 . : ' ) |
- Eingriffe im Bereich der Nakenstorfer Straf&e sind nicht vorgesehen Ebenso blelbt

der verrohrte Grabenabschnitt wie im Bestand erhalten.

3 .“ =y

'\Dle Berechnung dés Biotop- und Funktlonsverlustes erg|bt sich aus den vom Vorha- .
ben betroffenen Biotoptypen. Die im sudlichen Teil des Plangebietes vorhandenen

Kiefern. besitzen keine wertvoile okologlsche Funktionalitat, es wird eine Wertstufe

. 'von 1 sowie eine- Kompensationswertzahl von 1'vergeben. Das Siedlungsgehdlz aus

heimischen Baumarten ist-nach den Angaben der'Anlage 9 der HzE mit 1 zu bewer-
ten. Aufgrund der Vorbelastungen durch, belsplelswelse Bauschutt leitet” such -eine
Kompensatlonswertzahl von 1 ab

»
» .
- £

. , r
o i =
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: Sat'zu'ﬁg‘-dér Stadt NeuKloster i]ber de“n Bebauungsblan Nr. 37 ,Wohngebiet am ,Neuklostersee“
Das Gewerbegeblet (OIG),,weIches SICh in Teilen mlt dem Geltungsberelch uber-
_ schneidet, dlent in diesem Bereich vorrangig der Wohnnutzung.‘Gemaf der Anlage 9
" der HzE |st dleses mit 0,zu bewerten Es Ieltet SlCh elne Kompensahonswertzahl von

0,2 ab S . ~

4

Die. ,,Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV)* ist dlfferen2|ert zu-betrachten.
Wie zuvor. erwdhnt, sind die bereits versiegelten Teilflachen dieses B|otops mit einer

. Wertstufe und: Kompensatlonswertzahl von 0 zu bewerten (Stellungnahme der UNB

Landkreis Nordwestmecklenburg). Fir die nicht bzw. teilversiegelten Bereiche dieses
.- Biotoptyps- leiten sich allerdings' nach den Angaben.der HzE eine Wertstufe sowie
Y. eine Kompensatlonswertzahl von'1 ab. Eine Hoherwertigkeit'der Freiflichen gegen-

Uber den voIIverS|egeIten Berelchen wnrd somit bei der Elngrlffsermmlung beruck3|ch-

d ‘utlgt .- .

Beruckswhtmunq der Beeintrachtigung von Iandschaﬂllchen Frelraumen A

- Landschaftliche ‘Freirdume “stellen -bebauungsfreie, unversiegelte sowie hicht’ oder
- nur. -gering . durch oberirdische Infrastruktureinrichtungen belastete Gebiete dar. In

Abhéngigkeit von-ihrer Groe und- Geschlossenheit erflllen sie okologische und -
landschaftsasthetische -Grundfunktionen. Der - Beeintrachtigungsgrad. eines land- ,

schaftlichen Freiraums- ergibt sich aus dem Abstand: des Vorhabens zu' Storquelien

bzw. vorbelasteten Bereichen .und dem davon abzuleitendén Korrekturfaktor Als’

Stérquellen und vorbelastete Bereiche sind die Nakenstorfer Strafle, das 'Gewerbé-
gebiet und die ehemalige Nutzung der Getreidewirtschaft und des’ angrenzenden

.Bahndammes-bei der- Ermittlung -des Korrekturfaktors far Frelraumbeelntrachtlgung"

zu betrachten GemaR der Anlage 10 der HzE ergibt sich bei Abstanden von < 50 m
zu Storquellen .€in Korrekturfaktor von 0,75 far das Plangebiet und die ostllch an-

grenzenden Wertbiotope. Bei den in = 50 m bis <200 m Abstand Ilegenden Wertbio-

st : ."‘
EE

topen |st ein Korrekturfaktor von 1,0 zu ‘verwenden..
erkzonen | :
Im Regelfall sind .innerhalb der erkzonen alle Blotoptypen mit einer Wertemstufung

22 zu berucksmhtlgen Nach Punkt 2.4.1 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” konnen

“aber-alle'die. Biotope vernachlassigt werden (auch wenh Werteinstufung 22), die nicht
Habitat stérungsempfindlicher Arten sind. Wenn der untersuchte,Bereich' innerhalb
eines Raumeés mit hervorgehobener Bedeutung fiir den- Naturhaushalt liegt, smd dle—
se Wertblotope aber zu bertcksichtigen. 3 .- . :

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Blotoptypen ‘mit einer Wertemstufung,

"22. Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebietes. liegt eine stark anthropoge—

ne Uberformung vor. Im Norden des Plangebietés befinden sich aktuell anthropoge-

ne Beemtrachtlgungen durch Gewerbe- und-Wohnnutzung. Westlich, des Plangebie-
_ tes-befindet sich .die Nakenstorfer Stralle-als’ weitere anthropogene Storquelle, wel-
che auf.die westhch angrenzenden Blotopberelche ‘wirkt.- Ostlich des: Plangebietes
verlauft .eine stillgelegte Bahntrasse; .an:die Grinlandbrachen und die Uferzone des

: Neuklostersees anschlieBen. Teile dieser Biotdpe weérden gemal HzE. mit ‘einer
Wertstufe 2 2 eingestuft und sind daher, be| der Ermlttlung des Kompensationsbe- -

) darfs zubericksichtigen.. - .. . b

3 . .
L : *
j» vdn

. Dle ,,Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mlneralstandorte bstllch des Bahn— .
dammes besitzt eine Wertstufe von 2, es Ieltet snch eme Kompensatlonswertzahl vonh .

1

2ab . ],
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r"‘Satzung der“éiadt Neukloster Uber denBebauungspIan Nr. 37 ,,Wohhgebiet am Neuklostersee“

Gro[!.tene der ostllch angrenzenden Flachen 'sind. voh ,,Artenarmen Fnschgrunland“

. bestlmmt Dies- |st mit einer Wertstufe von 2 sowne einer Kompensatlonswertzahl von .

2 zu bewerten

ot

Entlang’ der Uferzone des Neuklostersees befinden snch Geholzsaume aus Welden

Erlen und Eschen mit einer Wertstufe-von 3 und einer Kompensatlonswertzahl von 4.
Schilf-"Landréhrichté sdumen das Seeufer und sind gemaR HzE mit einer Wertstufe
und Kompensatlonswertzahl von 2 zu bilanzieren. Der Neuklostersee wird als natur-
nahes, nahrstoffreiches Stillgewasser mit einer Wertstufe von 4 und einer Kompensa-

tlonswertzahl von 8 bei der Errmttlung des Eingriffs berlicksichtigt.

o Entsprechend der Tabelle 6 der Anlage 10, HzE ergibt sich fiir Flichen mnerhalb des

Baufeldes ein Wirkfaktor von 1,0. .Flachen in einem Abstand von 50 m (Wirkzone )
sind mit einem Wirkfaktor von 0,4 ‘bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu

berucksnchtlgen Fir die Biotope mnerhalb der Wirkzone Il leitet sich ein Wirkungs-

faktor von 0,05 ab S . : =

il

Bei.der Beruck3|cht|gung mlttelbarer Elngrlffswwkungen wurden niedrige- Wertstufen
herangezogen. Dies liegt zu einem in den geringen Dimensionen des Vorhabens im
Vergleich zur ehemaligen Nutzung begriindet. Zum anderen sind, falls sie uberhaupt

" eintreten, nur sehr.geringe Wirkungen auf die stlichen Biotope zu erwarten, da das

kinftige Wohngebiet .erhoht [liegt und der stillgelegte Bahndamm eine zusatzliche
Pufferfunktion im Osten des Plangebietes einnimmt.

D|e nachfolgende Tabelle stellt eine Zusammenfassung aller relevanten Ergebnisse

- Zur Ermuttlung des Kompensatlonsbedarfs dar.’
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9 war .t

‘»’ ’ -
* i

Aus den oben erlauter’cen Elnzelfaktoren sowie. deren multlfunkt|onaler Verknupfung

besteht zunéchst ein Kompensationsbedarf von 24.876 m? KFA (Kompensationsfla-

: chenaquwalent) Die ‘Minimierungsfaktoren sind noch zu beruck3|cht|gen

Mlnlmlerunqsmarsnahmen _ " :
. Auf-den nicht versiegelten Bereichen des geplanten Wohngeblets -werden verschle-‘
.~ dene Griinstrukturen (z:B. Gartenflachen, Griinflaichen als Stralen- und’ Wegebe- -
 gleitgriin). entstehen. Diese Grunstrukturen werden als M|n|m|erung der Elngm"fe in

- N P ey
.o . ¥.h " .o
o

die’Berechnung' embezogen ; R ¢
Die zuvor erwéhnte Mehrentsiegelung aus der. Gegenrechnung von vorhandener und

" maximal zuldssiger Versiegelung in der Héhe von 8.362 m? wird ebenfalls als Mini-
‘mierung des Kompensatlonsbedarfs angerechnet. Dabei wird ein Faktor von’ 0,5 far -

die EntS|egeIung von: Flachen berucksmh’ugt R T
. S . N
L g :
- i 4 ¥
o " - v
1 - ' 4 * = )
- ;3‘ : A n * ‘
’ : . wt '
) ¢ ‘ 54 Wh
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‘fcote Biotoptyp Fliche in m? »iWertst'ufe- Kompensations- iK&rrektﬁﬁéktbr Wirkfaktor [[Komipensations- . l
(A) ‘ wertzaht(K)  'Freiraumbeein- (W) bedarfin m? KFA . .
trichtigung (KF} (AxKXKEXW=KFAJ . .
wxz(134) Nadelholzbestand T 554 . 1 Ty T L1 =" 415,5
: ‘Kiefern, % o o kP . : . L B
SEP (5.4.1) iLaichkraut- Tauchflur 228101 . 4 o 8 1 « 0,05 . 9124
VRL(6.2.2) |Schilf- Landrohricht - 3181 7 2 2 1 . 005 318,1 : .
. [VRL(6.2.2) Schilf- Landrdhricht® * 18- S 287 L2 0,75 - 0410 10,8 l
VSX (6.6.6) _ Standorttypischer, 8030 3 2 1 . 005 ~ 1606| _
“ .. Gehdlzsaum an ‘ - ‘
. stehenden Gewéssemn - ' . : g
VSX {6.6.6) Standorttyplscher ' 59; : 3., 4} . S0 Ll 04 <7008 .7 l
Gehdlzsauman | | : : et ) o T |
stehenden Gewdssern |- - ' ' a4 o L . :
. - - ) - ek . !7 [ . N N
GMA (9.2.3} Artenarmes. =, - 7154 ) 20 F ey T 20 0,75 + ™~ 04 T 42924 = l
, "' Frischgrunland . T N i P '
GMA (8.2.3). Artenarmes . 5210 c2 : . 2 T 0,05 - . .521 .-
. Fnschgrunland _‘ . OB I S , S '
RHU (10.1.3)-| Ruderale Staudenfiur 1333 2 b2 o7 ¢ o4 . 7998 .
. [frischer bis trockener . T, ! I IR, F : ‘
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.+ Satzung der Stadt Neukloster iiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"

Flache in m* |Kompensations- |Zuschlag fiir  |Korrekturfaktor [IFidchen-

© IMaflnahme
' (A). erfordernis (K} |Entsiegelung |Fldchenbeeintrdchtig- [laquivalent in
{ungsgrad (KF) [m2kFA
Gartenflachen 16560 . 08| - ' 0,75 7452
|straRenbegleitgriin . 2961 . 06 - 0,75 1332,45
Wegebegleitgrin® || 257 . 06| . ' N 0,75 115,65
. |Mehrentsiegelung 0T N : . K )
" |(abegl Griinflache*) || - 8362:1608]: - 05| - o 3377
S : i Lo Gesamtsummel 12277
Tabell'é‘7"Mihimierungsmaf&nahmen ' L e S

sy

G D|e Griinflache von 1608 m? (KM4- Naturnahe Wiese) erd im Rahmen der Kompensatnonsmal&-
' ‘nahmen separat betrachtet :

Aus den oben genannten Maf&nahmen zur Mmlmlerung des Kompensatlonsbedarfs X
wurde ein Kompensatlonsflachenaquwalent von 12:277 m? berechniet, welches dem
errechneten Gesamtkompensatlonsbedarf gegenzurechnen ist. i R

»

5.3 Komp‘ensatlonsmaﬂnahmen

1

Far dle Elngrlffe in Natur-und Landschaft hervorgerufen durch die Vorhaben des hier
betrachteten Bebauungsplanes Nr; 37, werden innerhalb des Plangebletes Mal3-
nahmen festgesetzt die diese- Auswwkungen mlndern bzw. ausglelchen :

Interne KompensatlonsmaBnahmen e
KM1- Elnzelbaum ﬂanzun Natumahe Wiese ‘

~Innerhalb der. Grinflache ,,Naturnahe Wiese* sind 8 Laubgehdlze anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten: Abganglge ‘Geholze sind gleichwertig zu ersetzen. Als Min- .

. destqualltat WIrd ein StU von 16/18 cm festgesetzt.

[}

Far die. Ma[&nahme werden eine Wertstufe von 1 und em Kompensatlonswert von 1

, angenommen. “Unter Berucksmhtlgung der intensiven Nutzung der Bau- und Stralen-

flachen lasst sich ein. Le|stungsfaktor von 0,8 ablelten

_Die Geholzpﬂanzung dient der Gestaltung und Gliederung der Grunflachen und
schafft einen weicheren :Ubergang zurn.fre|en Landschaft. Die Baume wirken als
Schattenspender und erhohen die Dlver5|tat des Naturraumes.

..... : >

Entlang der Grenze .zu den Wohnbaugrundstiicken innerhaib der &ffentlichen Griin-
flache ist.eine“mehrreihige, freiwachsende Hecke von etwa 5m .anzupflanzen und
dauerhaft..zu erhalten. Die Heckenpﬂanzung ist im versetzten- Verband mit einen
Pflanz- und Reihenabstand von 1,25 m festgesetzt. Es sind standortgerechte heimi-
sche Straucher in elner Mmdestqualltat 2 125/150 cm zu venNenden ’

Fur dle Maf&nahme werden entsprechend Punkt .4 der Anlage 11 in den Hinweisen
zur Elngrlffsregelung eine Wertstufe. von 2 und ein Kompensationswert von 2,5 an-
genommen. Unter Berucksnchtlgung der intensiven Nutzung der Bau= und Strallen-
ﬂachen wurd fur die MaRnahmen ein Leistungsfaktor von 0,8 verwendet.



Sétzung der Stadt Neukloster UbeFden Bébauungsplan Nr: 3;‘,,Wohn§ebiet am Neuklostersee*
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1

Diese:MaRnahme erhoht dle Diversitat des Naturraumes und karin auch als Lebens-- .

. raum beispielsweise fiir Brutvogel dienen. Diese Hecke dient-auRerdem dér Abgren- ‘
zung zwischen der Wohnbebauung ‘und der Grunﬂache im weiteren Ubergang zur_ -.
freien: Landschaft y

s & N I
¥ F

KM3- Straf&enbaume (Stellp_latze) e
Im. Bereich der offentlichen- Pkw-SteIlpIatze smd 3. helmlsche standortgerechte
Laubb3ume. mit der MindestgrRie von StU 16/18 cm: zu pflanzen und :dauverhaft zu -
erhalten. Die in der Planzeichnung’ belsp|elhaft dargestellten Baumstandortekénnen
entsprechend den ortlichen Erfordernissen gerlngfuglg verschoben werden Eine.Un-
terpflanzung der Baumscheiben ist'mit Bodendeckern b|s Zu einer. max.. Hohe von 60 .
cm zuIaSS|g . A ( ’
" Fur die MaRnahme werden entsprechend Punkt 1.5 der Anlage 11 in den Hlnwessen L
zur, Eingriffsregelung €ine Wertstufe.von 1 und ein Kompensationswert von 1 ange- :
\nommen Unter Berucksmhhgung der intensiven Nutzung der Bau-_ und StrafSenﬂa-
chen wnrd fur d|e Mal&nahmen ein Leistungsfaktor von 0,8 verwendet

" v
L. - ¥ -
‘ o . e
__ 5 i h _ -~ LY
S ] K .
— - - - - ‘- * — -

Dlese MaBnahme dlent der Gllederung und Aufwertung des StraBenraumes D|e'u ;
Baume dienen'des Welteren als Schattenspender. o ce e o

L

R ZIEN * El

KM4- Naturnahié Wiese - ' .

' Die offentliche Granflache im Stden des Plangebiets soll als ,,Natumahe Wlese
etabhert werden: Dazu ist eine Landschaftsrasenflache ‘mit: Krauteranteil zu entwi- -
ckeln. Auf der Fliche-ist mindestens 1-mal jahrlich eine Mahd durchzufilhren. Inner- * .
halb dieser Grinflachen sind Wegeverbindungen in wasserdurchlassiger Bauweise -
" (Schotterrasen; Rasengitter, Fugenpﬂaster verS|ckerungsfah|ges Pflaster oder was-
sergebundene Decke) mit einem max. Flachenanteil von, 20 % zuIaSS|g ‘

D|e MaRnahme ist gemaB den Angaben der HzE mit elner Wertstufe von 2’und einer’
Kompensatuonswertzahl von 2,5 zu bewerten. Die Kompensauonsmaﬂnahme dient -
'der Gestaltung eines flieBenden Ubergangs in die offene Lrandschaft und der Ent-
W|cklung heuer Lebensraume zur Férderung der Artenvuelfalt im Plangeblet

MK5= Hecken flanzun en (Straflenbe Ie|t ran ' " : .

Inherhalb der offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,StraRenbegleit- .
grin® ist eine mehrreihige, freiwachsende Hecke von etwa 5 m anzupflanzen und .-

- dauerhaft zu. erhalten. Die Heckenpﬂanzung ist im versetzten Verband: mit einen
Pflahz- und Reuhenabstand von 1,25-m festgesetzt. Es sind standortgerechte, helml-,\
sche Straucher i ln einer Mlndestqualltat 2 125/150 cm zu verwenden "

.

Fur die MaBnahme werden entsprechend Punkt’ 1.4 der Anlage 11"in den Hlnwelsen'
zur Elngnffsregelung eineé Wertstufe von 2 und ein Kompensahonswert von 2,5 an-
,genommen Unter Beruck3|cht|gung der intensiven Nutzung der Bau- und Stralien-
ﬂachen wird fiir die Marsnahmen ein Lelstungsfaktor von 0, 8 verwendet R

Dlese Ma[&nahme erhoht die Duversﬂat des Naturraumes und kann ‘auch als Lebens—

| raum belsplelswense fiir Brutvogel-dienen. Diese ‘Hecke dlent aufSerdem der Abgren-
. *+ zZung zwischén der Wohnbebauung und der Grunflache im weiterén Ubergang zur
freien Landschaft ' T

r .

o6,

i
%

&
%
.
. »
. N
" . T




Satzung der Stadt Neukloster liber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee”

MaRBnahme Flachein m* \Wertstufe  Kompensat- Leistungs- [[Fldchendqui-
(A) ionswertzahl faktor (L) alent in m?
(K) KFA

KM1-

Einzelbaumpflanzung

(Naturnahe Wiese) 200 1 1 0,8 160

KM2- Heckenpflanzung

(Naturnahe Wiese) 325 2 2,5 0,8 650

KM3- StraRenbdume

(Stellplatze) 75 1 1 0,8 60

KM4- Naturnahe Wiese 1608 2 2,5 0,8 3216

KM5- Heckenpflanzung

(StraRenbegleitgriin) 1278 2 2.5 0,8 2556
Gesamtsumme 6642

Tabelle 9: Zusammenstellung der internen Kompensationsmalinahmen

Mit der Kompensation durch interne Malinahmen ergibt sich ein Kompensationsfla-
chenaquivalent von 6.642 m? KFA. Unter Berucksichtigung der Minimierungsmal3-
nahmen und der internen Kompensationsmal3nahmen verbleibt ein noch auszuglei-
chendes Kompensationsdefizit von 5.957 m? KFA. Der Ausgleich dieses Defizits ist
durch entsprechende externe Kompensationsmalnahmen zu erzielen.

Bilanzierungsfaktor Fliche in m? KFA

Biotopverlust 24876
Minimierungsmalinahmen -12277
interne KompensationsmalRnahmen -6642
Gesamtsumme 5957

Tabelle 10: Ubersicht iiber den multifunktionalen Eingriff

Externe KompensationsmaRnahmen

KM6- Erlenpflanzungen/Gewasseraufwertung

Nordostlich des Plangebietes verlauft der Hopfenbach, welcher einen Zufluss des
Neuklostersees darstellt. Entlang des sudwestlichen Ufers im Bereich zwischen der
L101 bis zu den Grinlandflachen (Flurstick 19/1, Flur 5, Gemarkung Neukloster),
soll eine naturschutzgerechte gestaltete gewassernahe Randzone zur Gewasserauf-
wertung erfolgen (siehe Abb. 2). Dazu wird eine Pufferzone von 7 m Breite am Ge-
wasserufer mit Schwarz- Erlen und standortgerechten Strauchern auf einer Lange
von 325 m entwickelt. Ein positiver Effekt der Mallnahme, ist die Verschattung des
Gewassers, welche eine Erhohung des Sauerstoffgehaltes bewirkt. Die Verschattung
hemmt gleichzeitig das Wachstum der Unterwasserpflanzen, sodass Malinahmen
zur Gewasserunterhaltung verringert werden konnen. Zusatzlich entstehen durch die
Geholzstreifen Wanderkorridore fur vorkommende Arten und eine Steigerung des
Landschaftsbildes.

Gemal der Anlage 11 der HzE wird diese Kompensationsmalnahme mit einer Wert-
stufe von 2 bewertet. Aus den oben genannten Grinden ergeben sich eine Kompen-
sationswertzahl von 3 und ein Leistungsfaktor von 0,9.
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Satzung der Stadt Neukloster tiber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee"

” : . o i o i .. : S
Abbildung 2: Lage der Ausgleichsflache entlang des Hopfenbaches (GAIA MV)

MaRnahme IFléche inm? Wertstufe  Kompensat- |Leistungs- [[Flicheniqui-
(A) ionswertzahl faktor (L) [lvalent in m
(K) KFA
KMB- |
Geholzpflanzung/Gewasser- i i
aufwertung (extern) 2275 2| 3| 0,9 6142,5
Gesamtsummel|| 6142,5

Tabelle 11: Berechnung der externen Kompensationsmafinahme

Die Bilanzierung der externen Kompensationsmafinahme ergibt ein Kompensations-
flachenaquivalent von 6143 m? Das geplante Vorhaben ist somit vollstandig kom-

pensiert.
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Satzung der Stadt Neukloster-iiber de’n Bebauungsp‘lan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee”

¥

.Ausglelch von Geholzfallungen gemals Baumschutzkompensatlonserlass

Innerhalb der Griinfliche ,Straflenbegleitgriin“ entlang der Nakenstorfer Strale ist
gemal Planzeichnung die bestehende Baumreihe zu erganzen. Die Baumpflanzun-
gen sind im Abstand von-ca. 20 m vorzusehen. Es sind 7 heimische, standortgerech-
te groRRkronige Laubb&ume (Grobeaumarten- Baume |. Ofdnung z.B. Linde, Eiche,
Ahorn, Platane und Esche) mit einer. Mindestqualitat von StU 16 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten Eine ‘Unterpflanzung im Béschungsbereich ist mit Bodende-.
ckern bis zu einer max: Héhe von 60 cm zulassug oder als Landschaftsrasen méglich.
Diese Mal3inahme dient-dem Ausglelch der gefiliten 3 Pappeln-sowie der Gliederung
und Aufwertung des StraBenraumes Die Baume stellen des Weiteren Schatten-

. spender dar.

Die Genehmigung zur Fallung der Pappeln liegt m|t -Schreiben des Landeskrelses
Nordwestmecklenburg vom 06.11 2014 vor.. :

i

i

Gestalterlsche Festsetzungen "
Innerhalb der privaten Wohnbauflathen ist ausschlieRlich die Pflanzung kleinkroniger
Laubbaume (Baume IIl. Ordnung, 'z.B. Feuer-/Kugel-Ahorn, Felsenbime, Weildorn,

’Trompetenbaum Japanische Zlerklrsche) oder kleinkroniger ‘Obstgehdlze zuldssig.
.Dlese Festsetzung ||egt im- Erhalt freier Sichtachsen zum Neuklostersee begrindet.

[ A
IR

: E
. oy 8

Allgememe grunordnensche Festsetzungen

Die FIache fir MalRnahmen ‘zum Schutz zur Pflege und zur EntW|ckIung von Natur

und. Landschaft im Bereich der offentllchen Griunflache ,Naturnahe Wiese” ist als

. Landschaftsrasenfliche: mit Krautéranteil zu gestalten. Innerhalb dieser Grunflache

sind Wegeverbindungen in wasserdurchlissiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengit-
ter, F»ug‘engﬂaster, vérsickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) mit
einem max. Flachenanteil von 20% zulassig. Innerhalb ‘der Griinfliche sind mind. 8
Laubgehdlze mit einer Mmdestqualltat von StU 16/18 cm zu. pflanzen und dauerhaft .

CZw erhalten

i . L

Entlang der Grenze zu den Wohnbaugrundstucken ist mnerhalb der Flache zum An-
pflanzen- von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bereich der
Grinflache ,Naturnahe Wiese" eine mehrrelhlge freiwachsende Hecke in einer Brei-
te von-5 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten: Die Heckenpflanzung ist im ver-
setzten Verband mit einen Pﬂanz- und Reihenabstand von 1,25 m festgesetzt. Es
sind heimische; standortgerechte Straucher in einer Mmdestquahtat 2 125/ 150 cm zu

_verwenden & e

FR vy P
. “ l'

|nnerha|b de"r‘ offentlichen ' Grinflachen ~Wegebegleitgrun® sind beidseitig der
Gehwege- jewells 2 m breite Grinstreifen anzulegen: Die Wegeflachen sind in
wasserdurchldssiger. Bauweise:‘ (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster, .
verS|ckerungsfah|ges Pflaster oder wassergebundene Decke) - herzustellen. Die

Grhnstreifen sind ‘jeweils: elnseltlg mit Strauchern der-Art Kriechende Rose (Rosa

) arvens:s) und/ oder Essig-Rose (Rosa gallica) und die gegenuberliegende Seite mit
- Landschaftsrasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Y
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-Satzung der Stadt Neukloster Uber den Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Néeuklostersee”
Innerhalb-der- Griinflache ,Stralenbegleitgriin“ entlang der-Nakenstorfer StraRe ist.
gemal} Planzelchnung die bestehende. . Baumreihe zu ergénzen. Die-
Baumpflanzungen. sind im Abstand von ca. 20 m vorzusehen Es sind 7 heimische,
standortgerechte Laubbaume (Groleaumar‘ten) mit einer Mindestqualitat von StU
16 cm - zu . pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine.. Unterpﬂanzung
Boschungsberéich .ist mit Bodendeckern bis zu einer max. Hohe von 60 cm zuIassng
.oder als- Landschaftsrasen. méglich.". Die.. verbleibenden -Bereiche sind als

Landschaftsrasenflache mit Kréuteranteil'zu« gestalten. . e . '

Innerhalb der Flache flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwmklung
von Natur und Landschaft im Bereich der offentllchen Grunflache ,Stralkenbegleit-
gran“ ist eine mehrreihige, freiwachsende. Hecke in einer Breite von 5 m anzupflan-
zen und dauerhaft:zu erhalten.’ Die Heckenpﬂanzung ist im’ versetzten Verband mit
einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,25 m. festgesetzt. Es sind. heimische, stand-’
ortgerechte Straucher in einer Mindestqualitat= 125/ 150 cm zu verwenden

Im Bereichjder offentlichen Pkw-SteIIpIatze sind 3 standpr’tgerechte, <heinﬁi§sghe
Llaubbaume 'mit der MindestgroRe von StU-16/18 cm -zu pflanzen und dauerhaft zu .
‘erhalten. Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kdnnen-
_entsprechend den 6rtlichen, Erfordemissen geringfiigig verschoben werden. Eine
Unterpflanzung der Baumscheiben ist mit Bodendeckem bis zu einer max Hohe von,
60 cm zuIaSS|g :

Alle offentlichen Geholzpflanzungen sind 3 Jahre in der Entwmklungspflege zu
'pﬂegen

* N
‘ .t “ +

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu: erhalten und vor jegllchen
Beeintriachtigungen, die -den Fortbestand gefahrden; msbesondere wahrend den
Baumafnahmen, fachgerecht. zu schitzen. Pflegeschnltte sind. :zulassig, und zur
Elnhaltung der Verkehrssmherungspfhcht fachgerecht’ auszufuhren Beschadlgte oder
abgegangene Geholze sind gleichwertig zu ersetzen ‘ . e
Innerhalb der pnvaten Wohnbauﬂachen |st ausschlieRlich die Pﬂanzung klemkromger
" Laubbume (Baume IlI. Ordnung; z.B. Feuer-/Kugel-Ahorn,.Felsenbirne, Weissdormn;
Trompetenbaum Japamsche Zierkirsche) oder klelnkromger Obstgeholze, zuIassng

Abbruch- und Geholzrodungsarbelten smd in der Zeit von 1. Oktober bis- 29 Februar
vorzunehmen . T
X

Im Zuge von Vorsorgemal!.nahmen ist swherzustellen dass die- Zauneidechsen im
- Zeitraum von der: ‘Baufeldfreimachung bis zur tatsachlichen Bebauuhg der Flachen
nicht in das Vorhabengebiet einwandern kénnen.. Die berdumten Fléchen sind hierzu
kurzrasig bzw." vegetationsfrei zu halten, damit diese keine Attraktivitat fir.die Zau-
neidechse besitzen.- Kann' dies nicht sichergestellt werden, ist ein Reptilienschutz-
zaun'in der.Lénge.von ca: 400 Metern westlich des Bahndammes als. M|n|m|erungs-
und Vermeldungsmaﬂnahme emzunchten .um. die Besnedelung des Baufeldes nach
der Baufeldberaumung zZu verhlndern o T S
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Satzung der Stadt Neukloster ﬁber den Bebauungsplan Nr: 37 ,,Wohngebiet am Neuklostersee”
~H|nwe|se o ';,

Zumy’ Ausglelch des noch vorhandenen Kompensatlonsdef|2|tes ist eine externe
‘Korpensationsmalnahme innerhalb des Flurstiicks -19/1, Flur 5 der Gemarkung
Neukloster durchzufiihren. Entlang des. Hopfenbaches ist ein Gehdlzsaum in einer
"~ Lange von 325 m und in einer Breite von 7 m als Pufferstreifen zur Gewasseraufwer-
‘tung zu: entwickeln. Es sind Schwarz- Erlen und standortgerechte Straucher anzu-
pflarizen und dauerhaft zu erhalten’. Die Pflanzung ist einer 3- jahrigen Entwicklungs-
pflege Zu. unter2|ehen Abganglge Geholze sind glelchwertlg zu ersetzen

Als Ausglelch fur den Hab|tatver|ust des Neuntoters ist ein Waldsaum mit einer Brelte
* von 10 m sowie einer'Lange von etwa 85 m sldlich-des Plangebietes zu entwickeln.
Die Ausgleichsflache befindet sich dlrekt sudlich der dargesteliten Waldabstandslinie
-auf den Flursttcken 24 und 131, dér Flur 1, Gemarkurig Nakenstorf in der Gemeéinde
Zurow'und ist im Besitz der Stadt: Neukloster Es sind Straucher der Arten WeilRdorn,
Rotdorn, Kreuzdorh. und Hundsro'se stdlich der im "Bebauungsplan festgesetzten

- Waldkante anzupflanzen und dauerhaft zu sichern. Der Waldabstand von 30 m ge- -

maf § 2 Landeswaldgesetz Mecklenburg- Vorpommeénn ist elnzuhalten Die Zustan-
dlgkelt zur Umsetzung der MaBnahme liegt bei der Stadt Neukloster.

& ) . ‘

Zum Ausgleich des Habltatverlustes der Arten Rauchschwalbe und Mehlschwalbe
sind Ersatzhabitate an. geelgneten Stelle .zu entwickeln. Die Umsetzung der arten-

. schutzrechtlichen Mafiahme lag in der. Zustandigkeit der Stadt Neukloster und ist

‘erfolgt. Es wurden 15 kinstliche Schwalben- Nisthilfen'am Gebéude des Bauhofes
_der Stadt Neukloster innerhalb des Flurstiicks 27/55, der Flur 3 der Gemarkung

" Neukloster angebracht. Die Ausbringung von Schwalbennisthilfen wurde durch das

Gutachterburo Martin Bauer, Grevesmdihlen, ausgefiihrt-

q P
N T L ) . SN
" . :

6. Hlnwelse zur Durchfuhrung der Umweltuberwachung -
h

Allgemein d|ent eine Uberwachung der Umwelt msbesondere der Feststellung von
erheblichen, unvorhergesehenen nachtelllgen Umweltauswwkungen Da durch die
- Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
zu erwarten sind; konngn MaBnahmen welche der Uberwachung dienen, unterblel-
ben. AR

‘r\’ LRSS TR g 4

7. AIIgemem verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbencht wurde gepruft ob von dem Bebauungsplan Nr. 37 der ‘Stadt
Neukloster mit dem Ziel der EntW|ckIung eines Allgemeinen Wohngebietes mogliche -
erhebliche, nachteilige’ Ausw1rkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Yom Vorhaben potentlell verursachte Beelntrachtlgungen sund iin Bezug auf den Ver—
lust der Biotop- und Bodenfunktion zu bewerten. Allerdings ist in der vorliegenden
‘Planung die groR¥flachige Versiegelung der ehemaligen ,Getreidewirtschaft® zu be-
ricksichtigen. Diese liegt deutlich {iber der zulassigen Versiegelung des Allgemeinen
Wohngebietes. Mit Entsiegelung der vorhandenen Flachenbefestigungen und Besei-
tigung der Gebaudestrukturen wird eine Wiederherstellung der dkologischen Funkti-
onalitdt angestrebt. Die Bilanzierung von: Eingriff und Ausgleich belegt anhand des

SR
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Satzung der Stadt Neukloster i]ber den Bebauungsplan Nr. -372,Wohng'ebiet am Neuklostersee“

-~ ermittelten Kompensatlonsuberschusses dass die Beseitigung des stadtebaullchen
Missstandes und die Entwicklung eines Allgememen Wohngeébietes vielmehr. eine
Aufwertung der Flache bewirkt. Die EntS|egeIung vorhandener FIachenbefestlgun-
gen, die geringere Neuversiegelung sowie die gestalterischen MaBnahmen und
Festsetzungen zur Griingestaltung fordern die Eingliederung der geplanten Bebau-.

' ung in den Sledlungs- und Landschaftsraum - .o

~ ’ I
‘Die gutachterllche Analyse und Bewertung poten'ueller Beelntrachtlgungen der vor-
kdmmenden Fauna wurde im Rahmen des Artenschutzrechtllchen Fachbe|trags
ausgefiihrt. Bei Realisierung des Vorhabens sind Beeintrachtigungéen vorkommender-

Brutvogel und Amphibién méglich.Zur Verhinderung .. des. Eintretens  eines Vér: |

botstatbestandes geman § 44 BNatSchG wurden entsprechende CEF- MarSnahmen,

zur-dauerhaften- Sicherung-der okologlschen Funktlon festgesetzt Damit sind erheb-

Ilche Beelntrachtlgungen auszuschlleﬂ»en T ,

Schutzgeblete mternatuonaler Bedeutung sind vom. Vorhaben mcht betroffen ;Auf der

nationalen Ebene ist das: Plangeblet von_einem Landschaftsschutzgebiet umgeben

Ein’ Antrag zur ‘Herauslosung“des. Plangebletes aus dem Landschaftsschutzgebiet .

(LSG) wurde gestellt -und ist von der.Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises .

Nordwestmecklenburg bewilligt. . Die 11. 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. Der neue

Grenzverlauf des .SG ist nachrlchtllch in die Planzeichnung GUbernommen. Die Griin-

flache im Siiden'des Anderungsbereiches ist weiterhin Bestandteil des LSG.

Auf Reichtum, Qualitit und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiiter wirkt

das Vorhaben unterschiedlich. Es vérbleiben keine erheblicheri Beeintrachtigungen. -

. * . B . s '
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Legende — Biotoptypen

Code Ziffer Name
- WKZ 1.8.4 Sonstiger Kiefernwald trockener bis frischer Standorte
- WXS 1.10.3 Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten
- WYP 11101 Hybridpappelbestand
. BBA 271 Alterer Einzelbaum
. BBJ I Jungerer Einzelbaum
451 Graben mit extensiver bzw. ohne Instandhaltung
456 Verrohrter Graben
54.1 Laichkraut — Tauchflur
5.65 Wasserspeicher
- VRL 822 Schilf — Landrohricht
VSX 6.6.6 Standorttypischer Geholzsaum an stehenden Gewassern
- GFR 9.1.2 Nasswiese eutropher Moor- und Sumpfstandorte
GMA 9.2.3 Artenarmes Frischgrinland
- GIM 9.3.2 Intensivgriinland auf Mineralstandorten
RHU 10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
N PWX 13.11 Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten
- PHX 13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzen
- PEU 13.3.4 Nicht oder teilversiegelte Freiflachen, teilweise mit
Spontanvegetation
B oo 14.7.1 Pfad, Rad- und FuRweg
- ovw 14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt
OIG 14.8.2 Gewerbegebiet
OBV 14.11.3 Brache der Verkehrs- und Industrieflachen
- Gebaude
|
Stadt Neukloster A
Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee” Stadt- und Regionalplanung
Bestandsplan 1 ] ‘ Mm:ﬁ
Biotop- und Nutzungstypenkartierung Joows:
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Amtliche Bekanntmachung der Stadt Neukloster

Bebauiingsplan Nr- 37 der Stadt Neukloster
;Wohngebiel am Neuklostersee“

Bekanntmachung des Salzungsbeschlusses

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 06.07.2015

B die Satzung iber den*Bebauungsplan Nr. 37 ,Wohngebiet am Neuklostersee

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)' und dem Text (Teil B) sowie die Sat-

zung iiber die drtlichen Bauvorschnﬂen dazu beschlossen. Die Begriindung zur

«.| Satzung wurde gebilligt. Am21.09.2015 hat die Stadivertretung einen satzungs-

dndemden Beschluss zur Satzung {iber den Bebauungsplan Nr. 37 gefasst.

v | Ber Geltungsbereich der Satzuiig ist im Ubersichtsptan in der Anfage dargestellt.

- “Die Satzung liber dén Bebauungsplan Nr. 37 sowie die Satzung dber die drtlichen

Bauvorschriften werden hiermit gemés § 10 Abs. 3 Bauigesetzbuch {BauGB) und

i § 86 Landesbauordnung (LBauO M-V) bekannt gemacht. Die Satzung tritt mit

Ablaut des Erscheinungstages dieser Bekanntmachung in Kraft. Jedermann

J " kann die Satzung, die dazugehonge Begriindung, die Zusammentfassende Er-

: ; klarung sowie die der Satzung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze und

& . | Verordnungen) ab diesem Tage im Rathaus Neukloster, Bauamt, HaupisiraBe,

) 27, 23992 Neukloster, wahrend der Offnungszeiten einsehen und Auskuntt iiber

v den Inhalt verlangen.

’ Unbeachtiich werden.

. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BduGB beachtliche Verletzung der
dort bezeichneten Verfatirens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletziing
der Vorschriften iiber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachen-
nutzungsplanes,

i . 3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvor-
ganges,

wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser’ Bekanntmachung schriftlich

' B . gegeniiber der Stadt unter ‘Datlegung des die Verletzung begriindenden Sach-

~verhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschiiften des § 44 Abs. 3, Satz 1-und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber die

fristgemaBe Geltendmachung etwaiger ‘Entschadigungsanspriiché filr Eingriffe

in eine bisher zulissige Nutzung durch den Bebauungsplan und Uber das Erl-

.schen von Entschidigungsanspriichen wird hingewiesen.

) Etwalge VerstoBe gegen Verfahrens- und Formvorschriften der Gemelndeord-

- s | rung der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV

) M-V) oder von aufgiund der KV M-V erlassenen Verfahrensvorschriften beim

* Zustandekommen der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 37 sind nach § 5

Abs. 5 KV M-V in dem dort bezeichneten Umfang unbeachtlich, wenn sie nicht

schriftlich unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, aus der”

sich die Verletzung-ergeben soll, innerhalb eines Jahres seit dieser Bekannima- |

. chung gegeniiber der Stadt geltend gemacht worden sind.

Frank Meier, Biirgermeister
Anlage: Ubersichtsplan
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Dnese Bekanntmachung ist am 15.10.2015 in dep—@&'ggge Zeitung, Lokalausgabe Wismar,
_veréffentlicht worden. pz <) “ELK’O o
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