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Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Dorf llow* der Gemeinde Neuburg im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Teil 1 Stidtebaulicher Teil
1. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

2.1

Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, dass auf Teilflachen
innerhalb des  Geltungsbereiches des  Bebauungsplanes Nr. 2
Anderungsabsichten  bestehen. Die privaten  Anforderungen eines
Vorhabentragers werden zum Anlass genommen, die Zielsetzungen im
Baugebiet WA3 éstlich der Dorfstralle zu Uberprifen. Daruber hinaus besteht
das Ziel, den vorhandenen éffentlichen Parkplatz so zu erweitern, wie es fur die
Nutzung des Klanghauses llow und fiir die Ortslage erforderlich ist. Hierfur
werden teilweise Flachen des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 3
in Anspruch genommen. Auf dem verbleibenden Teil des Allgemeinen
Wohngebietes wurden die Festsetzungen den Zielsetzungen der Antragsteller
nach entsprechender Prifung der stadtebaulichen Zielsetzungen durch die
Gemeinde angepasst.

Die Gemeinde Neuburg unterstitzt die geplanten Regelungen zur Ausweisung
eines Parkplatzes fur das Klanghaus ,llow‘. Die privaten Zielsetzungen im
Baugebiet WA 3 stehen den gemeindlichen Entwicklungszielen nicht entgegen.

Die Gemeinde Neuburg verfigt seit 28.12.2005 tber den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 2 fir das Gebiet ,Dorf llow". Der Bebauungsplan enthalt
Festsetzungen fur die Entwicklung der Ortslage im Rahmen eines Aligemeinen
Wohngebietes und beriicksichtigt die historische Struktur innerhalb der
Ortslage.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen far die
bedarfsgerechte Erweiterung des Parkplatzes fur das Klanghaus ,llow” erfolgt
eine Reduzierung des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 im Bereich 9stlich der
DorfstraBe und die VergroBerung der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung 6ffentlicher Parkplatz.

Die erforderliche Plandnderung wird dariuber hinaus zum Anlass genommen,
eine Regelung zu Ferienwohnungen im gesamten Plangeltungsbereich zu
treffen. Mit der Gesetzesdnderung im Mai 2017 erfolgte eine Klarstellung zu
den Ferienwohnungen in § 13a BauNVO.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.2
entspricht vollstandig dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 und
gliedert sich in zwei Teilbereiche.
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Abb. 1: Umgrenzung des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
Teilbereich 1 (rot), Teilbereich 2 (blau), Quelle: Gemeinde Neuburg, rechtsverbindlicher
Bebauungsplan Nr. 2

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 befindet sich
dstlich der Dorfstralle und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch den riickwartigen Grundstucksteil des Grundstiicks
an der K 04,

- im Osten: durch Flachen fur die Landwirtschaft,

- im Westen: durch die Dorfstrafle,

- im Siden: durch das Gutshaus.

Planungsstand: Satzung 24.10.2019 4
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2.2

2.3

2.4

Folgende Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 im Teilbereich 1: Gemarkung llow, Flur 1
Flurstiicke 2/3, 4, 5 und 15/1 (teilweise). Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 umfasst eine Flache von ca. 5.460 m?.

Der Geltungsbereich des Teilbereiches 2 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 entspricht den Grenzen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 2, abzlglich des Teilbereichs 1 der 1. Anderung.

Der Teilbereich 2 wird wie folgt begrenzt:

- im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzflache,
- im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzflache,
- im Westen: durch landwirtschaftliche Nutzflache,
- im Suden: durch landwirtschaftliche Nutzflache.

Es ergeht folgender Hinweis zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 far
den Teilbereich 2. Die Bezeichnung der Flursticke hat sich seit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 2 teilweise gedndert. Der Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 2 (Stand Dezember 2005) kann die ehemalige
Flurstiicksbezeichnung enthommen werden.

Plangrundlage

Als Plangrundlage dient fur den Teilbereich 2 der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 2 ,Dorf llow".

Als Plangrundlage fir den Teilbereich 1 dient der Lage- und Hohenplan im
MafRstab M 1 : 250 mit der Bezugshéhe DHHN 92 und dem Lagebezug ETRS
89 erstelit durch OBVI Hansch & Bernau, Rostock, mit Stand vom 21.06.2018.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Dorf llow" besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MaRstab 1 : 500 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und értliche
Bauvorschriften sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird eine Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Neuburg liegen
folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung (Ober die  bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
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2.5
2.5.1

Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

- Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunairechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S.

706).
- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausflhrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI.
M-V S. 221, 228).

Planverfahren
Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Das Anderungsverfahren soll als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuhrt werden. GemaR § 13 Abs. 1 BauGB kann das vereinfachte
Verfahren angewandt werden, wenn durch die Anderung eines Bauleitplanes
die Grundziige der Planung nicht bertihrt und wenn die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegen, nicht vorbereitet
oder begrindet wird. Das vereinfachte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bestehen und wenn Anhaltspunkte daftr bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Die Anderung oder Ergénzung eines Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren
kann dann durchgefuhrt werden, wenn die Anderung das planerische
Grundkonzept nicht beriihrt und es sich um Anderungen von untergeordnetem
Gewicht handelt.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Teilbereich 1 sind Anderungen
im Baugebiet WA 3 &stlich der DorfstraRe verbunden mit der Erweiterung des
vorhandenen und planungsrechtlich festgesetzten Parkplatzes an der
DorfstraRe beabsichtigt. Die Anderung der Baugrenzen und die Vergrofierung
der offentlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr im Teilbereich 1
entsprechen dem stadtebaulichen Grundgedanken des
Ursprungsbebauungsplanes und sind durch die planerische Grundkonzeption
und den urspringlichen Planungswillen der Gemeinde weiterhin gedeckt.
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2.5.2

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Teilbereich 2 beinhaltet
Klarstellungen zu Ferienwohnungen, deren Zuldssigkeit mit der
Gesetzesanderung im Mai 2017 in § 13a BauNVO geregelt wurde.

Das vereinfachte Verfahren ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder
begriindet  wird, die einer  Pflicht zur  Durchfuhrung  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundesrecht oder nach Landesrecht
unterliegen. Der Parkplatz hat eine GesamtgréRe von ca. 0,24 ha und somit
wird durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht die Zuldssigkeit eines
UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet.

Das vereinfachte Verfahren ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan Anhaltspunkte fur eine Beeintréchtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europsischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen

Es befinden sich keine européischen Schutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) im
naheren Umkreis des Plangebietes. Das GGB-Gebiet ,Kleingewéasserlandschaft
bei Kirch Mulsow" (DE 2036-302) befindet sich ca. 2,0 km sidostlich des
Plangebietes. Das VSG-Gebiet ,Kariner Land* (DE 2036-401) liegt ca. 2,0 km
sudéstlich des Plangebietes und Uberlappt teilweise mit dem GGB-Gebiet
,Kleingewasserlandschaft bei Kirch Mulsow" (DE 2036-302). Das VSG-Gebiet
,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) befindet sich ca. 1,3 km westlich
des Plangebietes. Aufgrund der Lage und der Entfernung des Plangebietes zu
den Schutzgebieten und den beabsichtigten Anderungen bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete.

Das vereinfachte Verfahren ist nach §13 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach

§ 50 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das
Plangebiet befindet sich auBerhalb der Einflussbereiche von Storfallanlagen.
Durch die Plananderung ergeben sich keine Anhaltspunkte fur die Beachtung
von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Anwendbarkeit des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB fur die beabsichtigte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 gegeben ist. Die Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird somit nicht erforderlich. Umweltbelange sind in der
Planung jedoch zu betrachten.

Verfahrensablauf

Die Gemeinde Neuburg hat den Aufstellungsbeschluss zu 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 am 25.10.2018 in offentlicher Sitzung gefasst.

Im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde gemaR § 13 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1
BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.1
BauGB und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.

Planungsstand: Satzung 24.10.2019 7
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2.6
2.6.1

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie von der Durchfihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB
abgesehen.

Die Gemeinde verzichtet auf die umfassende Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB und beschrankt sich auf die Beteiligung der beriihrten Behérden
und berilhrten Tréager offentlicher Belange. Auf eine Abstimmung mit den
Nachbargemeinden wird im vereinfachten Verfahren aufgrund der
Geringflgigkeit der Plananderung verzichtet.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der berihrten Behérden und berihrten Trager
offentlicher Belange wurde durchgefuhrt. Die Planunterlagen lagen zur
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.06.2019 bis einschlieBlich 30.07.2019 im Amt Neuburg zu jedermanns
Einsicht o6ffentlich aus. Die berthrten Behérden und berihrten Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.06.2019 um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Es wurden von der Offentlichkeit und von den berthrten Behérden und
bertihrten Tragern offentlicher Belange Stellungnahmen abgegeben. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Neuburg hat die vorgebrachten
Stellungnahmen am 24.10.2019 gepruft.

Die Satzungsunterlagen sowie die Begrindung, wurden um die Ergebnisse der
Abwagung erganzt. Es handelt sich hierbei um zu bericksichtigende
Klarstellungen zum Plangeltungsbereich sowie zu den ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetrieben sowie zum Arten- und Baumschutz und der
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuburg hat die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Dorf llow" am 24.10.2019 als Satzung beschlossen.
Die Begrindung wurde gebilligt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Vorhandene Bestandssituation

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet ist in dem Anderungsbereich
(Teilbereich 1) noch nicht realisiert. Die Flachen sind unbebaut und werden
derzeit als Lagerplatz genutzt. Im sudlichen Bereich des Anderungsbereiches
befindet sich GroRbaumbestand, der teilweise gesetzlich geschitzt ist. Die
Flachen des zukinftigen Parkplatzes werden derzeit bereits als solche genutzt
und sind teilversiegelt. Es ist ein stadtebaulicher Missstand entstanden, weil die
Flache nicht geordnet ist und ungeordnet betrieben wird. Eine Beeintrachtigung
des Baumbestandes ist nicht auszuschlieRen.

Sudlich des Anderungsbereiches befindet sich das denkmalgeschitzte
Gutshaus und das Klanghaus llow. Westlich grenzt der Anderungsbereich an
die vorhandene DorfstraBe an, die der ErschlieBung der Ortslage dient. Auf der
gegenuberliegenden Seite befindet sich Wohnbebauung.

Planungsstand: Satzung 24.10.2019 8
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2.6.2

Das Plangebiet ist verkehrlich gut tber die Dorfstralle erschlossen, die dann
nach ca. 200 m nérdlich in die Kreisstrafe 04 einbindet.

Naturrdumlicher Bestand

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist bereits durch eine
anthropogene Vorbelastung gepragt. Der Teilbereich 1 ist im sudlichen Bereich
durch eine mit Einzelbdumen bestandene und zum Parken genutzte und
teilversiegelte Flache gekennzeichnet.

Darstellung des ungeordneten Parkens auf der teilversiegelten Fliche im
stdlichen Teilbereich 1 der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Im nérdlichen Bereich wird eine umzédunte und mit Baumaterial bestandene
Lagerflache in Anspruch genommen. Innerhalb des Plangebietes sind bereits
Nutzungen fur die Regelung des ruhenden Verkehrs vorhanden. Es handelt
sich um Parkplatze, die straBenbegleitend zur Dorfstrae genutzt werden.

Die Boéden innerhalb der Siedlungsgebiete werden aufgrund ihrer
anthropogenen Vorbelastung als gering empfindlich eingeschétzt. Altlasten sind
innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Die Flachen sind anthropogen beeinflusst. Im bereits bebauten Innenbereich ist
mit siedlungstypischen Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Die biologische
Vielfalt ist entsprechend reiativ gering ausgepragt.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde
Neuburg und seine Umgebung liegen aulerhalb von Trinkwasserschutzzonen.
Der Grundwasserflurabstand betragt > 10m.

Planungsstand: Satzung 24.10.2019 9
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2.6.3

3.1

Relevante Oberflachengewéasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
AuRerhalb des Plangeltungsbereiches im sudlichen Bereich der Ortslage llow
verlaufend, fihrt das berichtspflichtiges Gewasser KGNW-2610 (Gewasser 2.
Ordnung, Steinhausen-Madsower Graben) vorbei.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2 Wohnbauflachen aus. Der Landkreis Nordwestmecklenburg hat in seiner
Stellungnahme vom 26.08.2019 darauf hingewiesen, dass die Gemeinde mit
der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes nunmehr keine Wohnbauflache,
sondern ein allgemeines Wohngebiet fur die Ortslage llow ausgewiesen hat.
Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Neuburg ist seit
November 2017 rechtswirksam. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ist
gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen der 1. Anderung des
Flachennutzungsplans entwickelt.
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Abb. 2: Auszug aus der rechtswirksamen 1. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Neuburg Quelle: © GDZ NWM 2019
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Inhalte des Bebauungsplanes

Stiadtebauliche Ziele

Die vorliegende Anderung im Teilbereich 1 des Bebauungsplanes beschréankt
sich auf die Anpassung der Baugrenzen innerhalb des Baugebietes WA 3
ostlich der DorfstraRe und der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
offentlichen Parkplatzes. Die Erweiterung der Flache fur den ruhenden Verkehr
erfolgt unter Beriicksichtigung des vorhandenen und geschitzten
Groflbaumbestandes.
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3.2

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet insgesamt Klarstellungen zu
Ferienwohnungen, deren Zuléssigkeit mit der Gesetzesénderung im Mai 2017
in § 13a BauNVO geregelt wurde. Im Teilbereich 1 erfolgt auch die Anderung
und Klarstellung planungsrechtlicher Festsetzungen. Im Teilbereich 2 der 1.
Anderung erfolgt nur die Modifizierung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des
WA-Gebietes; die ubrigen Festsetzungen im Teilbereich 2 der 1. Anderung sind
nicht Gegenstand von Anderungen und gelten unveréndert fort.

Planungsalternativen

Die Gemeine Neuburg hatte bereits im Vorfeld gemeinsam mit der
Kulturwerkstatt Méglichkeiten fur eine Verbesserung des ruhenden Verkehrs
Uberprift. Es sind mehrere Varianten in Betracht gezogen worden.

Die Nutzung einer in Angrenzung an die bebaute Ortslage vorhandenen
devastierten Flache als éffentlichen Parkplatz hat die Gemeinde in Variante 1
geprift. Diese vorgenutzte und anthropogen beeintréchtigte Flache wurde
untersucht. Die Flache befindet sich im AuBenbereich. Unter Bezug auf die
schwierigen verkehrlichen Anbindungsméglichkeiten von der Kreisstrale wurde
diese Variante verworfen. Aus stidtebaulichen Grinden scheidet die Nutzung
einer im AuRenbereich in Angrenzung an vorhandene Wohnbebauung
gelegenen Fliache als Parkplatz fur das Klanghaus llow aus. Die Flache ist
derzeit nicht an das éffentliche StraRensystem ortsublich angebunden. Eine
ErschlieBung der Flache im Kurvenbereich der KreisstraRe innerhalb der
Kronen-Traufen der vorhandenen Alleebdume entspricht nicht den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.
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3.3.1

In Variante 2 hat die Gemeinde ebenfalls eine Flache im AuRenbereich
Uberpruft. Die Flache befindet im Nordosten auRerhalb des Plangebietes. Die
Flache befindet sich im AuBenbereich, jedoch mit einer besseren Anbindung an
die KreisstraBe. Diese Flache konnte eigentumsseits nicht geregelt und
erworben werden.

Die Errichtung eines Parkplatzes im AuBenbereich féllt nicht unter die
privilegierten Vorhaben, die im AuBenbereich zuldssig wéren. Fur die Nutzung
dieser Flachen (Variante 1 und Variante 2) als Parkplatz wére die Aufstellung
eines Bebauungsplanes verbunden mit der Sicherung des Flachenverfugbarkeit
sowie der Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Das ist nicht das
Ziel der Gemeinde Neuburg.

Eine weitere Flache wurde in Variante 3 Uberpruft. Diese Flache befindet sich
innerhalb des Plangeltungsbereiches und befindet sich auf unbebauten Flachen
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes. Diese Flache konnte ebenso
aufgrund des hohen finanziellen Aufwandes nicht erworben werden. Die Flache
hatte jedoch gleiche Standorteignungen wie die nun in Anspruch genommene
Flache (Variante 4).

Die Flachenverfugbarkeit fur der Flache in Variante 4 ist gegeben. Die
Gemeinde hat sich unter Beriicksichtigung der gesamtkonzeptionellen
Entwicklung des Klanghauses fir die Parkplatzfiache im Plangebiet
entschieden. Die Variantenuntersuchung wurde durchgefiihrt, um eine optimale
Variante fur den Parkplatz finden. Andere geeignete und verfugbare Flachen
stehen in einer fuBldufigen Erreichbarkeit fur das Klanghaus nicht zur
Verfugung. Die Entscheidung, den ruhenden Verkehr auf der gemeindlichen
Flache neu zu ordnen, stellt sich somit als alternativios dar.

Begriindung der Anderungsfestsetzungen im Teilbereich 1

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und § 1 Abs. 5,6 und 9 BauNVO)

Die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 1. 1 und Nr. 1. 2
werden entsprechend dem Zulassigkeitskatalog der BauNVO fir aligemeine
Wohngebiete strukturiert und hinsichtlich der ausnahmsweisen Zuléssigkeit von
Ferienwohnungen an die neue Rechtslage angepasst. Die verbleibenden
Wohnbaugrundstiicke sollen vorrangig fur Wohnnutzung vorgehalten werden.
Im Weiteren wurden die bisher ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
Verwaltungen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
bestehen i.d.R. aus Gewachs- und Treibhdusern mit den dazugehérigen
Heizungsanlagen, Abstell- und Lagerrdume, Verkaufsraume sowie Stell- und
Lagerplatzen, sodass davon auszugehen ist, dass solche Baukérper eher einer
ortstypischen erganzenden Neubebauung entgegenstehen. Die mit dem
Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grunden festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind nicht vollumfanglich geeignet, die Betriebsflachen
eines Gartenbaubetriebes aufzunehmen. Die Gartenbaubetriebe haben somit
andere Nutzungsanspriche. Die Gemeinde nimmt im Rahmen der Abwagung
die vorgetragenen Belange von Privaten zum Anlass, die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben wie im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt, beizubehalten. Aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren
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3.3.2

3.33

Grundstiicksflachen und der zuldssigen Grundflachenzah! sind entsprechend
den stadtebaulichen Zielsetzungen nur kleine Gartenbaubetriebe realisierbar.

Der Ausschluss von Verwaltungen und Tankstellen bleibt bestehen. Tankstellen
waren bereits im rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan unzuléssig.

Die vorgenommenen Anderungen sind im Teil-B Text als solche mit 1 (A)
gekennzeichnet. Die Klarstellungen entsprechend der Zulassigkeiten gemal
§ 4 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO wurden nicht als Anderungen gekennzeichnet,
da sie den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
entsprechen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 BauNVO)

Grundflachenzahl
Die Anforderungen an die Grundflachenzahl in Bezug auf § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO wurden klarstellend in der Begriindung ergénzt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die getroffene Festsetzung wird klarstellend entsprechend den Ausfuhrungen in
Begrindung (Stand Dezember 2005) rechtseindeutig fur die Festsetzung der
oberen Bezugspunkte formuliert. Geméan § 2 Abs. 6 Landesbauordnung M-V ist
eine Staffelgeschoss ein Voligeschoss, sodass die vorgenommene
Differenzierung gemaR Ursprungsbebauungsplan nicht weiter bestehen bleibt
und eine Traufhdhe von maximal 6,00 m fur den Teilbereich 1 festgesetzt wird.
Die Definition der oberen Bezugspunkte zur Trauf- und Firsthdhe wird in den
textlichen Festsetzungen erganzt. Die Festsetzung des unteren Bezugspunktes
wird beibehalten. Zusatzlich wird zur besseren Nachvolllziehbarkeit und
Kontrolle der Hohenfestsetzung die Sockelhéhe definiert und in den textlichen
Festsetzungen erganzt. Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens
(FertigfuBboden) wurde gewahlt, da diese gegenuber dem RohfuRboden eine
bessere Kontrolle am fertiggesteliten Bauwerk gewdhrleistet. Die konstruktive
Sockelhéhe ist der Schnittpunkt des Erdgeschossfubodens (FertigfuBboden)
mit der AuBenwand des Gebéaudes.

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Anderungsbereich wird die festgesetzte geschlossene Bauweise
aufgehoben und es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die geschlossene
Bauweise war im Baugebiet WA 3 mit den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplanes nicht realisierbar.

Die uberbaubaren  Grundstiicksflichen werden entsprechend den
stadtebaulichen Zielsetzungen reduziert. Die Baugrenzen werden so
festgesetzt, dass noch ein Spielraum fur die Lage der kinftigen Gebaude und
auch fur den Zuschnitt der Grundstiicke besteht. Es wird damit eine gewisse
Flexibilitat fur die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundsticken
gewahrleistet.

In Bezug auf die Uberbaubare Grundstiicksflache wird die Festsetzung gemal
rechtskraftiger Satzung Uber den Bebauungsplan fur das Uberschreiten der
Baugrenzen durch untergeordnete Gebéaudeteile ubernommen. Klarstellend wir
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3.34

erganzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauptgebaude
unzuléssig ist, sofern die Ausnahmetatbestande nicht gegeben sind.

Garagen, iiberdachte Stellplitze, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Freihaltung der straRenbegleitenden
Grundstiicksbereiche/ Vorgartenbereiche dienen insbesondere der Freihaltung
der Sichtachse zum denkmalgeschitzten Gutshaus. Dieses stadtebauliche Ziel
wurde bereits mit dem Ursprungsbebauungsplan beriicksichtigt und wird fir den
Teilbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Ubernommen und soll
weiterhin durch modifizierte Festsetzungen gesichert werden.

Die textliche Festsetzung zum Ausschluss von Nebenanlagen als Geb&ude
zwischen StraRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze wird
beibehalten und auf alle Nebenanlagen erweitert und um Garagen und
Uberdachte Stellpldtze erganzt. Garagen und Uberdachte Stellpldtze sowie
Nebenanlagen i.5.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bereich zwischen
strallenseitiger Baugrenze und zugehériger strallenseitiger
StraBenbegrenzungslinie nicht zuldssig. Zu den Nebenanlagen gehéren fur die
Gemeinde auch diejenigen Gebdude, die zu Hobbyzwecken durch die
Grundstiickseigentimer genutzt werden.

Offene, nicht Uberdachte Stellpldtze mussen mindestens einen Abstand von
5,00 m =zur zugehorigen straflenseitigen Stralenbegrenzungslinie haben.
Dadurch wird die Freihaltung der Sichtachse im angrenzenden Bereich des
denkmalgeschiitzten Gutshauses gesichert. Die damit verbundenen langeren
Zufahrten und die damit verbundenen Versiegelungen waren bereits mit der
Ursprungsplanung eine stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde. Die
Baugebiete WA 3 &stlich und westlich der Dorfstrale weisen somit grofle
Vorgartenbereiche aus. Die Baugebiete WA 1 6stlich und westlich der
Dorfstrale beriicksichtigen den bereits vorhandenen Bestand und haben somit
kleinere Vorgartenbereiche.

Foto. Sichtachse zum Gutshaus
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3.3.5

Kleine Windenergieanlagen als Nebenanlagen werden ausgeschlossen, um
unzumutbare Beeintrachtigungen hinsichtlich Immissionen fur die Umgebung
auszuschlieRen. Daruber hinaus kénnen aus stadtebaulichen Griunden
Beeintrachtigungen des denkmalgeschitzten Gutshauses vermindert werden.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das ErschlieRungskonzept und die Verkehrsflachen fur den ortlichen Verkehr
wurden gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan nicht verandert.

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung soll die offentliche Verkehrsflache fir den
ruhenden Verkehr erweitert und neu geordnet werden. Die teilversiegelte
Flache wird derzeit bereits zum Abstellen von PKW genutzt und es ist das
stadtebauliche Ziel, diese Flache neu zu ordnen und fur die Aufnahme des
ruhenden Verkehrs insbesondere bei Veranstaltungen im Klanghaus llow
planungsrechtlich zu sichern. Die Flache ist geeignet, insbesondere den
Besucherverkehr vom Klanghaus aufzunehmen und war bereits in
Teilbereichen auch im Ursprungsbebauungsplan als offentlicher Parkplatz
festgesetzt. In der erteilten Baugenehmigung ist der Stellplatznachweis auf den
Flachen des Ursprungsbebauungsplanes gefihrt worden. Es sind 26 Stellplatze
vorgesehen. Eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist aufgrund der
Bedingungen in der erteilten Baugenehmigung vom 06.12.2016 Az.: 52011-15-
04 hinsichtlich der beschréankten Anzahl der Veranstaltungen nicht zu erwarten.

Auf dem Parkplatz befinden sich Geholze, die bei der Gestaltung des
Parkplatzes mit zu beriicksichtigen sind. Die Gemeinde geht davon aus, dass
die Flachen auch im Wurzelschutzbereich oder im Kronentraufbereich fur den
ruhenden Verkehr ausgebildet werden kénnen. Es kommt der Gemeinde auf
eine naturliche Integration des Parkplatzes in die Ortslage an. Es ist eine
wasser- und luftdurchlassige Ausbildung der Parkplatzflachen gemaR
Ursprungsbebauungsplan vorgesehen. Derzeit sind durch die ungeordnete
Nutzung der teilversiegelten Flache als Parkplatz bereits Beeintrachtigungen
des Wourzelbereiches gegeben. Das stadtebauliche Ziel besteht in einer
Neuordnung der Flache und somit die Regelung des ruhenden Verkehrs unter
Beriicksichtigung des Baumbestandes.

Im Rahmen der technischen Planung ist ein Stellplatzkonzept zu erarbeiten und
mit der Gemeindevertretung und den zustandigen Behérden abzustimmen. Die
innere  Gliederung der festgesetzten  Verkehrsfliche  besonderer
Zweckbestimmung erfolgt in der nachgelagerten technischen Planung. Die
Gemeinde nimmt hier eine Konfliktverlagerung auf das nachgelagerte Verfahren
vor, da aus Sicht der Gemeinde im Planvollzug noch genigend Spielraum
besteht, die Anzahl und Anordnung der Parkplatze unter Berlicksichtigung des
vorhandenen Baumbestandes zu |ésen. Die Ebene des Bebauungsplanes sieht
die Gemeinde hier nicht als geeignet an, detaillierte Festsetzungen zu treffen,
die ggf. dem noch zu erarbeitenden Stellplatzkonzept und der nachfolgenden
technischen Planung entgegenstehen wirden. Der Erhalt und die Reparatur der
Trockenmauer kénnen im Rahmen der nachgelagerten technischen Planung
uberprift werden. Im Rahmen der nachgelagerten technischen Planung kann
weiterhin Uberpriift werden, ob eine Stellplatzflache fur Fahrrader zu
beriicksichtigen ist oder ob eine Flache direkt am Klanghaus dafir besser
geeignet ist.
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34

Fur die geschitzten Alleebdume wurden in der Planzeichnung die
Wurzelschutzbereiche dargestellt, sodass gewahrleistet wird, dass eine
Beeintrachtigung der Baume durch Zufahrten nicht erfolgt. Zur Sicherung der
groRtméglichen Variabilitat wird im Bereich des &ffentlichen Parkplatzes auf die
detaillierte Festsetzung von Zufahrten/Abfahrten und Bereichen ohne Zu- und
Ausfahrt entlang der DorfstraBe nunmehr verzichtet. Es werden die
Wurzelschutzbereiche der Alleebdaume dargestellt, sodass deren Schutz
gewidbhrleistet werden kann und in der nachgelagerten technischen Planung
kénnen die Zufahrten abschlieBend unter Berucksichtigung der
Wurzelschutzbereiche fur den Parkplatz geregelt werden.

Die Rodung und Beseitigung von den geschitzten oder zum Erhalt
festgesetzten Badumen auf dem offentlichen Parkplatz ist nur mit einer
entsprechenden Fallgenehmigung  durch  die  zustidndige  untere
Naturschutzbehérde zuldssig. Das  zukunftige Antragsverfahren st
ergebnisoffen.

Flachen mit Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die bekanntgegebenen Leitungsbestéande der E.DIS Netz GmbH wurden in die
Planunterlagen  nachrichtlich  Ubernommen. Die im Teilbereich 1
bekanntgegebene Leitung wurde entsprechend mit einem Leitungsrecht
zugunsten der E.DIS Netz GmbH gesichert. Es handelt sich hierbei um
Flachen, die sich auBerhalb von den Uberbaubaren Grundsticksflachen
befinden. Das Errichten von baulichen Anlagen, die auferhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig sind, ist innerhalb der mit
Leitungerechten belegten Flachen unzuléssig.

Innerhalb des  Leitungsrechtes  befindet sich eine festgesetzte
Grundstiickszufahrt fur das Baugrundstick. Dies ist hinzunehmen, da der
Alleeschutz héher zu bewerten ist als der Schutz der Versorgungsleitung vor
Uberbaubarkeit in einem kleinen Teilstiick. Grundstickszufahrten sind innerhalb
der nach § 19 NatSchAG geschutzten Allee nur aulerhalb der
Wurzelschutzbereiche zuléssig. Alternativen sind fir die neben der im Bestand
vorhandenen Grundstiickszufahrt nicht darstellbar. Die Grundstiickszufahrt
innerhalb des Leitungsrechtes ist geeignet den Alleeschutz zu beriicksichtigen.

Im Weiteren befindet sich das Leitungsrecht innerhalb von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern. Diese Flachen wurden entsprechend
dem Ursprungsbebauungsplan bericksichtigt. Im Rahmen der konkreten
Planung von PflanzmaRnahmen ist eine Abstimmung mit der E.DIS Netz GmbH
vorzunehmen.

Begriindung der Anderungsfestsetzung im Teilbereich 2

Die getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 1. 1 und Nr. 1. 2
werden entsprechend dem Zulassigkeitskatalog der BauNVO fir aligemeine
Wohngebiet strukturiert und hinsichtlich der ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Ferienwohnungen an die neue Rechtslage angepasst. Die verbleibenden
Wohnbaugrundstiicke sollen vorrangig far Wohnnutzung vorgehalten werden.
Im Weiteren wurden die bisher ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir
Verwaltungen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
bestehen i.d.R. aus Gewéachs- und Treibhdusern mit den dazugehérigen
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Heizungsanlagen, Abstell- und Lagerraume, Verkaufsrdume sowie Stell- und
Lagerplatze sodass davon auszugehen ist, dass solche Baukoérper eher einer
ortstypischen erganzenden Neubebauung entgegenstehen. Die mit dem
Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden festgesetzten Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind nicht vollumfanglich geeignet, die Betriebsflachen
eines Gartenbaubetriebes aufzunehmen. Die Gartenbaubetriebe haben somit
andere Nutzungsanspriche. Die Gemeinde nimmt im Rahmen der Abwagung
die vorgetragenen Belange von Privaten zum Anlass, die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben wie im Ursprungsbebauungsplan
festgesetzt, beizubehalten. Aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und der zulassigen Grundflachenzahl sind entsprechend
den stadtebaulichen Zielsetzungen nur kleine Gartenbaubetriebe realisierbar.
Der Ausschluss von Verwaltungen und Tankstellen bleibt bestehen. Tankstellen
waren bereits im rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplan unzuléssig.

Mit der Gesetzesanderung im Mai 2017 erfolgte eine Klarstellung zu den
Ferienwohnungen in § 13a BauNVO. Die Zulassigkeit von Ferienhausern und
Ferienwohnungen ist in § 13a BauNVO geregelt worden. Somit gehéren Raume
oder Gebaude, die einem stindig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
voribergehend zur Unterkunft zur Verfugung gestellt werden und die zur
Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen) i.d.R. zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauGB. Abweichend davon kénnen Raume, jedoch nicht ganze
Gebiaude bei einer vorherrschenden baulich untergeordneten Bedeutung
gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abas. 3 Nr. 1 BauNVO
gehéren.

Entsprechend dem planerischen Willen der Gemeinde waren Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe gemall § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO bereits mit den
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes ausnahmsweise zuldssig. Die
nun getroffenen Klarstellungen zur ausnahmsweisen Zuléassigkeit von
Ferienwohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten sind erforderlich, da eine
rickwirkende Anwendung der Novelle der BauNVO vom Mai 2017 ausscheidet
(BVerwG, U. v. 18.10.2017- 4 CN 6/17).

Fur den Teilbereich 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 wird
folgende Festsetzung zu Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO getroffen.

,In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 1 Abs. 9
BauNVO Rédume oder Gebaude, die einem stdndig wechselnden Kreis von
Gésten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt
werden und die zur Begriindung einer eigenen Héuslichkeit geeignet und
bestimmt sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO)
ausnahmsweise zuléssig."”

Alle nicht gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 gelten im
Teilbereich 2 uneingeschrankt fort.
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3.5.1

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und 25b BauGB

Die mit dem Ursprungsbebauungsplan getroffenen und als
naturschutzrechtliche Festsetzungen bezeichneten Festsetzungen, gelten fir
die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Teilbereich 1 unverandert fort.

Im &stlichen Plangebiet wurden am Plangebietsrand Festsetzungen fir Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als
sogenannte Dorfrandbegrinung getroffen. Die Empfehlungen fir die Arten und
die Pflanzabstande sind auch im Anderungsbereich maRgebend.

Die Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen bleibt bestehen, sodass die
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen jeweils den zugehérigen Grundsticken
zuzuordnen sind; somit dem WA 3 Gebiet und anteilig dem Parkplatz bei
dessen Realisierung.

Fur die zu befestigenden Flachen der Baugrundsticke wurde im
Ursprungsbebauungsplan festgesetzt, dass diese wasserdurchlassig bzw. als
wassergebundene Decken auszubilden sind. Mit dieser Festsetzung gelingt es
zu sichern, die Oberflaichenbefestigung auf ein MindestmaR zu reduzieren und
somit die nachteiligen Auswirkungen infolge der Bodenversiegelungen auf ein
notwendiges Mal zu begrenzen. Die Befestigung der PKW-Stellpldtze mit
wasserdurchlassigen Materialien darf den Belangen des Grundwasserschutzes
nicht entgegenstehen.

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung wurde eine Bestandsaufnahme zu den
vorhandenen Baumen angefertigt. Diese ist Anlage 2 der Begrindung. Die
vorhandenen Einzelbdume wurden dokumentiert und zum Erhalt festgesetzt.
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die vorhandenen Einzelbdume
innerhalb des Plangeltungsbereiches erhalten bleiben.

Fur mégliche Eingriffe in den geschitzten Baumbestand wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung erstellt, die es der Gemeinde jederzeit ermdglicht
erforderliche Eingriffe aus auszugleichen.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Der Eingriffsbereich entspricht dem Teilbereich 1 der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Neuburg. Die Einzelbdume innerhalb
des Plangeltungsbereiches wurden zum Erhalt festgesetzt.

Die Gemeinde Neuburg besitzt keine Baumschutzsatzung. Daher beurteilt sich
der Schutzstatus der Baume nach § 18 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V
(NatSchAG M-V). Demnach sind Badume ab einem Stammumfang von 100 cm,
gemessen in 1,30m Hohe uber dem Erdboden, gesetzlich geschutzt.
Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a. Baume in Hausgérten, mit
Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen, Obstbdume, mit
Ausnahme von Walnuss und Esskastanie sowie Pappeln im Innenbereich (vgl.
§ 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

GemalR § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschitzter
Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder
erheblichen Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Verdanderung fuhren kénnen,
[...] verboten. GemaR § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere
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Naturschutzbehorde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur
unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann’, ,von dem
Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere
Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Baume
im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschutzter
Baume entfernt werden mussen.”

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Eingriffe in Alleen und einseitige Baumreihen, die einem Schutz gemaR
§ 19 NatSchAG MV unterliegen, werden gemaR des gemeinsamen Erlasses
des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung und des
Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutzes ,Schutz,
Pflege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in
Mecklenburg-Vorpommern*“ vom 18.12.2015 (Alleenerlass) beurteilt.

Weiterhin werden Eingriffe in Baume, unabhangig inres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemafl Baumschutzkompensationserlasses,
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass)
berucksichtigt.

Baumbestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich neun gemaR § 18 NatSchAG M-V
geschitzten Baume (Baum-Nr. 5, 6, 8, 9 10, 11, 12, 3a. 4a). Die Badume
innerhalb des Plangeltungsbereiches sind zum Erhalt festgesetzt.

Weiterhin befinden sich entlang der DorfstralBe teilweise an der westlichen
Plangebietsgrenze Baume, die Teil einer Allee sind und geméaR § 19 NatSchAG
M-V geschitzte Baume sind.

Baumbestand geschiltzte Baume geméan § 18 NatSchAG M-V

Derzeit sind durch die ungeordnete Nutzung der teilversiegelten Flache als
Parkplatz bereits Beeintrachtigungen des Wurzelbereiches gegeben. Das
stadtebauliche Ziel besteht in einer Neuordnung der Flache und somit die
Regelung des ruhenden Verkehrs unter Beriicksichtigung des Baumbestandes.
Mit der Planung sollen die Beeintrachtigungen minimiert werden. Aus diesem
Grund wurde eine Darstellung der Baume auf dem geplanten offentlichen
Parkplatz mit dem Kronentraufbereich + 1,50 m in den Planunterlagen
vorgenommen. Im Rahmen der technischen Planung ist ein Stellplatzkonzept
zu erarbeiten und mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Hierbei
sind dann die Belange des Baumschutzes zu tberprifen und ggf. wéare dann
von einem Ausnahmeantrag Gebrauch zu machen. Die Gemeinde nimmt hier
eine Konfliktverlagerung auf das nachgelagerte Verfahren vor, da aus Sicht der
Gemeinde im Planvollzug noch geniigend Spielraum besteht, die Konflikte unter
Beriicksichtigung des Baumschutzes und der Regelung des ruhenden Verkehrs
zu losen. Die Méglichkeiten der Minimierung von Beeintrachtigungen wurden in
der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde aufgezeigt und somit ist es
in diesem Fall sachgerecht eine Konfliktverlagerung auf die detaillierten
Ausfihrungsplanungen und das nachfolgende Genehmigungsverfahren
vorzusehen. Derzeit ist fur die Gemeinde nicht erkennbar, dass ein
Ausnahmeantrag nach § 18 Abs. 3 NatSchAG M-V erforderlich wird und zu
stellen ist, da die notwendige Genehmigung bis zum Satzungsbeschluss
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vorliegen muss. Im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens wére dann bei
Erfordernis ein Ausnahmeantrag zu stellen sowie eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beantragen.

Baumbestand geschitzte Baume gemaR § 19 NatSchAG M-V

Fur die Alleebdume werden in der Planzeichnung die Wurzelschutzbereiche
dargestellt, sodass gewéhrleistet wird, dass eine Beeintréachtigung der Baume
durch Zufahrten nicht erfolgt. Die Zufahrt im nérdlichen Teil des Baugebietes
WA 3 ist bereits im Bestand vorhanden und wird als Bestand beriicksichtigt. Im
sudlichen Teil des Baugebietes WA 3 befindet sich die festgesetzte Zufahrt auf
einem Leitungsrecht zugunsten der E.DIS Netz GmbH. Dies ist hinzunehmen,
da der Alleeschutz héher zu bewerten ist als der Schutz der Versorgungsleitung
vor Uberbaubarkeit in einem kleinen Teilbereich. Eine andere
Zufahrtsméglichkeit ist aufgrund des Wurzelschutzes der Alleebdume nicht
darstellbar.

Zur Sicherung der gréBtméglichen Variabilitat wird im Bereich des &ffentlichen
Parkplatzes auf die detaillierte Festsetzung von Zufahrten und Bereichen ohne
Ein- und Ausfahrten entlang der Dorfstrale verzichtet. Dies entspricht den
Festsetzungen des Ursprungsplanes. Es werden die Wurzelschutzbereiche der
Alleebdume dargestellt, sodass deren Schutz gewahrleistet werden kann und in
dem nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren koénnen die Zufahrten
abschlieRend unter Beriicksichtigung der Wurzelschutzbereiche fur den
Parkplatz geregelt werden. Es gibt Lésungen, die die vorhandenen Alleebaume
nicht beeintrachtigen. Bei Erfordernis ware im Rahmen des nachgelagerten
Verfahrens ein Antrag auf Befreiung nach § 19 Abs. 2 NatSchAG zu stellen, so
wie es in anderen Bereichen der geschutzten Allee innerhalb des
Ursprungsbebauungsplanes auch méglich ist.

Bilanzierung
GemaR Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 des Baumschutzkompensationseriasses ist fur

die Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm
die Kompensation im Verhaltnis 1:1, bei Stammumfangen von > 150 cm bis
250 cm die Kompensation im Verhaitnis von 1:2 und bei einem Stammumfang
> 250 cm die Kompensation im Verhaltnis von 1:3 zu erbringen.

Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Grinden ganz oder teilweise nicht méglich sind, ist fur den verbleibenden
Kompensationsumfang eine Ausgleichszahlung zu leisten. Die Hohe der
Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfilhrungskosten fur eine
Baumpflanzung zuziiglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hohe wvon 30 % des Nettoerwerbspreises  (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationseriass).

Gemal Punkt 5.2 des Alleenerlasses ist fur die Fallung von B&umen einer
Baumreihe eine Kompensation im Verhaltnis 1:3 zu erbringen, unabhéngig von
ihrem Stammumfang. Dabei ist von den drei zu kompensierenden Baumen ein
Baum zu pflanzen und fur zwei nicht durch Pflanzung kompensierte Baume
eine Zahlung von 400,-€ pro Baum in den Alleefond zu leisten (vgl. Punkt 5.2
Alleenerlass).

Daraus ergibt sich fur die potentielle Rodung der betroffenen Gehdlze folgender
Kompensationsbedarf.
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Die Bilanzierung wird vorsorglich unter Berticksichtigung der Anforderungen an
den Baumschutz durchgefuhrt. Die Rodungen sind aus derzeitiger Sicht nicht
erforderlich. Mit den Uberlegungen der Planung wird Vorsorge getroffen und
das Ausgleichserfordernis fur den Fall der Rodung von Einzelbdumen bestimmt.
Der Vollzug und die Umsetzung der erforderlichen Ausgleichsma3nahmen
erfolgen erst im Fall der Rodung.

Tab. 1: Ausgleichs- und Ersatzbilanz fir die Rodung von Einzelbdumen
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Besteht ein Rodungsbedarf, so gilt der in Tabelle 1 festgesetzte Ausgleich fur
den Eingriff in die Einzelbdume.

Nachweis der uberschlagigen Eingriffsbilanz

Die Gemeinde Neuburg hat eine Uberschldgige Eingriffsbilanz mit den
Veranderungen durch Ricknahme von Teilflaichen des Allgemeinen
Wohngebietes Teilgebiet WA3 und der Festsetzung von Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung Parkplatz durchgefuhrt.

Eine Flachenbilanz zeigt die Gegenuberstellung:

Flachen Fiachen Flachendifferenz (m?)
Ursprungsbebau 1.Anderung B-
ungsplan (m?) Plan (m?)

WA-Gebiet 4.520 3.225 1.295
Teilgebiet 3
zulassige 2.034 1.451 583
Versiegelung WA
Verkehrsflachen 941 2.232 1.291
(StraBe + Straflen-
begleitgriin + Park-
platz)
davon nicht 941 ca. 777 | 2.232-ca.1.718 =
anrechenbar® ca. 514

Die Differenz von 4 m? (1.295 m? - 1.291 m?) ergibt sich moglicherweise aus
I_:_Iéchenungenauigkeiten des Ursprungsplanes und der Vermessung fir den
Anderungsbereich (Teilbereich 1) und wird nicht als erheblich bewertet.

Fur die uberschlagige Betrachtung der Flachenbilanzen wird Folgendes
zugrunde gelegt.

Fur das WA-Gebiet Teilgebiet 3 ergibt sich gemaf Ursprungsbebauungsplan
bei einer zuldassigen GRZ von 0,3 und dem 50-prozentigen Anteil der zulassigen
Uberschreitung mit Stellplatzen Garagen und Nebenanlagen eine zuldssige
Versiegelung von 2.034 m?.

Fur das WA-Gebiet Teilgebiet 3 ergibt sich entsprechend der 1. Anderung des
Bebauungsplanes bei einer zulassigen GRZ von 0,3 und dem 50-prozentigen
Anteil der zulassigen Uberschreitung mit Stellpldtzen Garagen und
Nebenanlagen eine zulassige Versiegelung von 1.451 m2. Die Fléchendifferenz
von 583 m2 ist fur den Parkplatz zu berticksichtigen.

Fur den Parkplatz selbst ergibt sich zunadchst eine gemaR
Ursprungsbebauungsplan planungsrechtlich bereits gesicherte Flache von
941 m?. Die geplante Erweiterungsfliche betragt 1.291m? Fur die
Erweiterungsflache sind die nicht anrechenbaren Flachen abzuziehen.
*Folgende nicht anrechenbare Flachen sind zu bericksichtigen:

176 m? Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, 6 m? Flache fur
Ver- und Entsorgung (Trafo), 175 m? vorhandener Wall und 120 m?
vorhandenes Gebaude und dazugehérige Nebenflachen.

Somit verbleiben noch 814 m2. Davon wéren etwa 300 m? fur den Baumbestand
und Umgebungsflachen (Wurzelbereiche) gesondert zu berlcksichtigen, die
nicht fur die 100-prozentige Parkplatznutzung geeignet sind, sodass insgesamt
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3.6

ca. 777 m? nicht auf die Parkplatznutzung anzurechnen wéren. Es verbleibt ein
Flachenanteil von ca. 514 m2. Diese Flachen, die fur die Parkplatznutzung zur
Verfigung stehen, sind im Wesentlichen bereits als teilversiegelte Flachen im
Bestand vorhanden und zu werten.

Der verbleibende Flachenanteil fur die Erweiterung des Parkplatzes von ca.
514 m? ist geringfligig kleiner als die noch zu Verfugung stehenden Flachen von
583 m? des ehemaligen WA-Gebietes Teilgebiet 3. Deshalb wird davon
ausgegangen, dass kein zusatzlicher Eingriff entsteht. In diesem
Zusammenhang ist auch beachtlich, dass im Zuge der Planfestsetzungen fur
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 die Baumstandorte konkret
festgesetzt werden. Der Abgleich mit den Ursprungsfestsetzungen des
Ursprungsplanes war hinsichtlich der Lagegenauigkeit nicht méglich. Insofern
kann die Gemeinde nun eine detaillierte Plangrundlage fur inre Wertungen zur
Verfugung stellen. Aus Sicht der Gemeinde ergibt sich kein zusatzlicher
Ausgleichsumfang durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes.
Weitergehende detaillierte Betrachtungen sind ohnehin in Bezug auf den
Baumschutz im Zusammenhang mit der Ausfihrungsplanung und im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO M-V)

Die értlichen Bauvorschriften, auch als baugestalterische Festsetzungen im
Ursprungsplan bezeichnet, gelten im gesamten Plangeltungsbereich. Flr den
Teilbereich der 1. Anderungen werden die Festsetzungen geringfiigig geéndert.
Insbesondere die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen fur Décher,
AuBenwinde, Nebenanlagen, Garagen und Carports gelten fort, ebenso die
getroffenen Regelungen fur Zufahrten, Stellplatze und Zugénge.

Hinsichtlich der zulassigen Dachformen wird die Zulassigkeit von Walmdéachern
erganzt. Die Festsetzung der Dachform entspricht den Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes. Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind in den
Baugebieten WA 1 bis WA 4 nur Satteldacher zuldssig. Im Baugebiet WA 5
wurde keine Regelung zur Dachform getroffen. Fur den Anderungsbereich
Teilbereich 1 hat die Gemeinde aufgrund der geringeren zuléssigen
Dachneigung als in den anderen Baugebieten auch die Zulassigkeit von
Walmdachern vorgesehen.

Fur Einfriedungen wird eine neue Festsetzung getroffen. Hier wird geregelt,
dass die Zdune mit einer Héhenbegrenzung von 1,25 m zu versehen sind. Far
lebende Hecken werden keine Festsetzungen in Bezug auf die Héhe getroffen.
Ebenso werden keine Regelungen fur seitliche Einfriedungen getroffen. Eine
Festsetzung zu Sicht- und Windschutzwéanden wird als entbehrlich angesehen.

Immissionsschutz

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die zuldssige Art der baulichen
Nutzung nicht geandert. Erhebliche Auswirkungen auf die Lérmsituation sind
nicht zu erwarten. Von dem Parkplatz, der im Wesentlichen nur einem
Tagbetrieb unterliegt ist davon auszugehen, dass keine erheblichen
Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung ausgehen. Sofern der
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Parkplatz im Rahmen von Veranstaltungen des Klanghauses llow mitgenutzt
wird, gelten hierfur die Auflagen aus der Baugenehmigung, vom 06.12.2016 Az.
52011-15-04, zur Sicherung der angrenzenden Wohnbebauung.

Es wurden max. 8 Veranstaltungen mit bis zu 100 Gé&sten, max. 6
Veranstaltungen mit bis zu 150 Géasten und 2 Markte mit bis zu 800
Tagesgasten beantragt. Fur den hier ausgewiesenen Parkplatz sind die
Veranstaltungen des Klanghauses und die Zeiten des Beginns der Nachtruhe
larmrelevant. Zu den larmschitzenden Auflagen fur die anliegenden
Wohnhauser gehért u.a. die Verlagerung des Beginns der Nachtruhe bei
reguldren Abendveranstaltungen um eine Stunde (auf 23:00Uhr). Fir die max.
6 seltenen Veranstaltungen mit lauterer Musik ist das Abfahren der Gaste bis
max. 24:00 Uhr zu gewéhrleisten.

Die baurechtlichen Auflagen fur den Klanghaus-Betrieb wirken somit
unmittelbar auf die abendliche Nutzung des Parkplatzes und schitzen vor
néchtlichen Larmemissionen. In der Tageszeit werden keine Uberschreitungen
erwartet. Auf eine schalltechnische Untersuchung wird aus diesen Grunden an
dem Standort durch die Gemeinde Neuburg verzichtet.

5. Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet innerhalb der Ortslage llow ist erschlossen. Die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsanlagen werden genutzt. Neue Hausanschlisse sind mit
den jeweils zustandigen Versorgern abzustimmen und bei diesen zu
beantragen.

Wasserversorqgung/ Schmutzwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt im Ortsteil
llow durch den Zweckverband Wismar. In der DorfstraRe befindet sich eine
Trinkwasserversorgungsleitung sowie ein Schmutzwasserkanal. Fur die im
Anderungsbereich (Teilbereich 1) gelegenen Grundsticke wurden bereits
Grundsticksanschlussleitungen vorverlegt. Die fur die Parkplatzerweiterung
nicht mehr benétigten Anschlussleitungen sind zuriickzubauen.

Oberflachenwasserbeseitigung
Derzeit versickert das Niederschlagswasser auf den unbebauten Flachen des

Plangebietes.

Fur die Entwasserung des offentlichen Parkplatzes sind wasserdurchlassige
Materialien vorgesehen. Die breitflichige Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist erlaubnisfrei (vgl. Stellungnahme der unteren
Wasserbehérde vom 26.06.2019).

Brandschutz/ L §schwasser

Die Anforderungen des Grundschutzes zur Sicherung der
Léschwasserbereitstellung sind durch die Gemeinde zu beachten und zu
erfullen. GemaR § 2 (1) des Gesetzes Uber den Brandschutz und die
Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG) fur M-V in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.12.2015 ist es Aufgabe der Stadte und Gemeinden
die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des
Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und
zu erfullen. Die Richtwerte fiur den Loschwasserbedarf eines
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Léschwasserbereiches mit allen Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von
300 m enthalt das DVGW-Arbeitsblatt W 405/ Februar 2008, dessen
Forderungen einzuhalten sind.

Fiar die Gemeinde liegt eine Loschwasserkonzeption vor. Die Sicherung der
Léschwasserbereitstellung  erfolgt Gber einen  Vertragshydranten als
Unterflurhydrant mit einer Leistung von 24 m3h, dariiber hinaus werden noch 2
weitere Unterflurhydranten bekannt gegeben. Das Amt Neuburg hat fur die
Gemeinde Neuburg hierzu abschlieBend mit E-Mail vom 08.10.2019
klargestellt: ,Der OT llow ist mit geringer Brandlast eingestuft (24m?h) und
somit sind die 48m?/2 h Uber den Vertragshydranten V1 gesichert.”

Die Uber den Grundschutz hinausgehende Léschwasserversorgung ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Kranenberg

i I
$ |4 E |5,
45-1080 | V1 | 33279081.800 | 5984494965 | UNTERFLURHYDRANT llow llow Nr. 10 24 a7 15 49 25042017
45-1069 | A1 | 33279045.563 | 5984264975 | UNTERFLURHYDRANT Jlow flow Nr. 13a 5 - 50 25042017
45-N002 | A2 | 33279200.185 | 5984287.487 | UNTERFLURHYDRANT llow low, APW - 50 2504.2017

Abb. 3: Darstellung der Entnahmeméglichkeiten zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung,
Quelle: Amt Neuburg
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Energieversorgung

Die Energieversorgung der Gemeinde Neuburg erfolgt durch die E.DIS Netz
GmbH. Die bekanntgegebenen Leitungsbestande wurden nachrichtlich in die
Planunterlagen als vermutlicher Verlauf bernommen. Im Anderungsbereich
(Teilbereich 1) wurden entsprechend den uberreichten Lageplanen keine
Freileitungen dargestellt. Vorhandene Freileitungen sind auch aulerhalb dieses
Planverfahrens grundsatzlich zu beriicksichtigen.

6. Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes lassen sich keine wesentlichen
Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der
Gemeinde ableiten. Die klarstellenden Regelungen zu den Ferienwohnungen
schaffen im Plangeltungsbereich Rechtsklarheit.

Die Ubrigen Anderungen im Teilbereich 1 beinhalten eine Anpassung und
Klarstellung von bereits getroffenen Festsetzungen. Es lassen sich dadurch
ebenfalls keine stadtebaulichen Auswirkungen ableiten.

Im Teilbereich 1 der 1. Anderung wird die éffentliche Verkehrsflache fur den
ruhenden Verkehr erweitert und neu geordnet. Die teilversiegelte Flache wird
derzeit bereits zum Abstellen von PKW genutzt. Die Neuordnung des ruhenden
Verkehrs wird sich positiv auf das Ortsbild auswirken.

Erhebliche Auswirkungen auf die Larmsituation sind nicht zu erwarten. Von dem
Parkplatz, der im Wesentlichen nur einem Tagbetrieb unterliegt ist davon
auszugehen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die angrenzende
Wohnbebauung ausgehen. Sofern der Parkplatz im Rahmen von
Veranstaltungen des Klanghauses llow mitgenutzt wird, gelten hierfur die
Auflagen aus der Baugenehmigung, vom 06.12.2016 Az. 52011-15-04, zur
Sicherung der angrenzenden Wohnbebauung.

Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die Art und das MaR der
baulichen Nutzung im verbleibenden Teilgebiet WA 3 nicht veradndert. Die
Gemeinde Neuburg hat eine Uberschlagige Eingriffsbilanz mit den
Verdanderungen durch Ricknahme von Teilflichen des Allgemeinen
Wohngebietes Teilgebiet WA3 und der Festsetzung von Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung Parkplatz durchgefuhrt. Es wurde der Nachweis
erbracht, dass kein zusétzliches Ausgleichserfordernis entsteht.

Die Flachen sind anthropogen beeinflusst; im bereits bebauten Innenbereich ist
mit siedlungstypischen Tier- und Pflanzenarten zu rechnen. Die biologische
Vielfalt ist entsprechend relativ gering ausgepragt.

Potentielle Lebensrdume stellen eine strallenbegleitende Verkehrsflache
(Parkplatz) im Suden des Plangeltungsbereiches sowie eine umzéunte, mit
Baumaterial bestandene Lagerflache im Norden des Geltungsbereiches und die
Hausgarten der bebauten Grundstiicke auRerhalb des Anderungsbereiches
(Teilbereich 1) dar. Es ist mit Arten des Siedlungsbereiches zu rechnen.

Planungsstand: Satzung 24.10.2019 27



Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Dorf llow" der Gemeinde Neuburg im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine nationalen Schutzgebiete
vorhanden. Auch in der Umgebung befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete. In ca. 13 km Entfernung befindet sich das Naturschutzgebiet
(NSG) ,Insel Walfisch* (Nr. 140) und in ca. 85 km Entfernung das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Hellbachtal* (L 78). In etwa 2,5 km vom
Plangebiet entfernt liegt das Flachennaturdenkmal ,Garvensdorfer Moor".
Auswirkungen auf diese Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernung nicht zu
erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Neuburg nicht vorhanden.
Es befindet sich kein Rastgebiet innerhalb des Plangebietes oder direkt
angrenzend. In ca. 1,2 km Entfernung zum Plangebiet befindet sich angrenzend
an die Ortschaft Hagebok ein Rastgebiet der Stufe 2 (regelméRig genutzte
Nahrungs- und Ruhegebiete von Rastgebieten verschiedener Kiassen, mittlere
bis hohe Bedeutung).

Die artenschutzrechtlichen Belange des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes sind
einzuhalten. Aufgrund der Lage des Plangebietes im bebauten
Siedlungsbereich besitzt das Plangebiet keine besondere Relevanz im Hinblick
auf die eventuell betroffenen Arten. Eine potenzielle Betroffenheit von
Brutvégeln besteht. Eine Festsetzung zum allgemeinen Artenschutz wurde
getroffen.

Die vorhandenen und geschitzten Einzelbdaume im sudlichen Bereich des
Plangebietes wurden zum Erhalt festgesetzt. Die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt als sogenannte
Dorfrandbegriinung an der &stlichen Plangebietsgrenze. Die Neugestaltung der
linearen Struktur dient als Pufferwirkung fur die anthropogene Nutzung
gegeniber der Offenlandschaft und verhindert fiir den stdlichen Bereich des
Plangebietes ein Parken auBerhalb der dafirr vorgesehenen Flachen. Der Erhalt
und die Anpflanzung von Geholzen bieten der heimischen Tierwelt gleichzeitig
Schutz und Lebensraum.

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden durch die
vorliegende Planédnderung insgesamt nicht erwartet.

Boden- und Klimaschutz

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung wird durch die Anderung des
Bebauungsplans nicht verandert. Es wird keine Neuversiegelung oder
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen begriindet. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 im Teilbereich 1 verkleinert sich die Baufldche des
aligemeinen Wohngebietes zugunsten von Flachen mit besonderer
Zweckbestimmung fur einen 6ffentlichen Parkplatz. Diese Flachen, die fur die
Parkplatznutzung zur Verfugung stehen, sind im Wesentlichen bereits als
teilversiegelte Flachen im Bestand vorhanden und zu werten. Die Gemeinde
Neuburg hat eine Uberschiagige Eingriffsbilanz mit den Verdnderungen durch
Riicknahme von Teilflaichen des Allgemeinen Wohngebietes Teilgebiet WA3
und der Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Parkplatz durchgefiuhrt. Es wurde der Nachweis erbracht, dass kein
zuséatzliches Ausgleichserfordernis entsteht. Es handelt sich um einen bereits
Uberplanten Bereich im Ortsteil llow.
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8.1

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist eine
geringflugige Veranderung des Kleinklimas im Gberplanten Bereich zu erwarten.
Eine starkere Erwdrmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung
der Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam.
Weiterhin sollen entlang der &stlichen Plangebietsgrenze Baum- und
Strauchanpflanzungen vorgenommen werden, die sich positiv auf das Kiima
auswirken werden. Veranderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu
erwarten. Den Belangen des Bodenschutzes gemall § 1a Abs. 2 BauGB und
des Klimaschutzes gemal § 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage llow und grenzt unmittelbar
an bereits vorhandene Bebauung an. Der Geltungsbereich befindet sich
aullerhalb des sidlich gelegenen Freiraums mit hoher Bewertung und des
nordlich gelegenen Freiraums mit mittlerer Bewertung.

Weiterhin liegt der Plangeltungsbereich innerhalb des Landschaftsbildraumes
.Zusower Forst und Umgebung" mit sehr hoher Bewertung.

Die Bebauung innerhalb des allgemeinen Wohngebietes orientiert sich in ihrer
Hoéhenentwicklung an der bereits vorhandenen Bebauung. Auswirkungen auf
den Landschaftsbildraum werden durch die bereits vorhandene Nutzung der
Parkplatzfliche als unerheblich eingeschatzt. Beeintrachtigungen auf das
Landschaftsbild werden durch anzupflanzende Gehélzstrukturen entlang der
ostlichen Plangeltungsgrenze gemindert.

Flachenbilanz

Der Teilbereich 1 der 1. Anderung__ betragt ca. 5.458 m2. Daraus ergibt sich
folgende Flachenverteilung fur den Anderungsbereich, Teilbereich 1:

¥ Flichengrofe

Flachennutzung [m’]g
Baugebietsflachen
* WA 3.224,9| 3.224,9
Verkehrsflichen
= Verkehrsflache bes. ZB (6 Parkplatz) 2.232,3
= davon Flache fur Trafo 6,0 2.232,3
Flachen zum Anpflanzen
= auf Baugebietsflache WA 336,0
= auf Verkehrsflache 6 Parkplatz 176,0
Gesamtflache des Plangebietes 5.457,2

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Bau- und Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes sind Baudenkmale bekannt.

Innerhalb des Plangebietes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jederzeit
archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. Wenn wahrend der
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8.2

8.3

Erdarbeit Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemafR
§ 11 Denkmalschutzgesetz MV (DSchG M-V) die zustidndige Untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spéatestens
nach einer Woche.

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber ein
Grundstuck sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes—
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte daftir, dass eine sché&dliche Bodenverdanderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich die Landratin des Landkreises Nordwestmecklenburg als
zustandige Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt  bei
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf
den Boden und den Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen
mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter,
Sachverstandige und Untersuchungsstellen.

Werden schidliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstickseigentiimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hieriber Mitteilung zu machen.

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

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Solliten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen
bzw. Geriche des Bodens auftreten, ist die zusténdige untere
Bodenschutzbehoérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu informieren.
Der Grundsticksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgeméafen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Sie unterliegen damit gleichzeitig der
Anzeigepflicht.

Alle BaumalRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den
Baustellen und fertiggesteliten Objekten eine (sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen)
gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg erfolgen kann.
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8.4

Entsprechend der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom
26.06.2019 werden nachfolgende Hinweise in der Begriindung erganzt.

Bodenaushub

Bei Bodenabfuhr besteht fur den Anderungsbereich (Teilbereich 1)
abfalirechtliche Deklarationspflicht nach LAGA M20 TR Boden 2004, da der
Boden insgesamt als anthropogen beeinflusst beschrieben wird. Die
Probenahme erfolgt nach LAGA PN98. Mindestuntersuchungsparameter far
Bodenmaterial bei unspezifischem Verdacht sind Tabelle 1.1.2-1 der LAGA
M20 TR Boden 2004 zu entnehmen. Eluatuntersuchungen erfolgen bei
Feststoffbelastungen >Z0. Zu beachten sind auflerdem bereichsweise mogliche
spezielle Belastungen als ehemaliger landwirtschatftlicher Betriebsstandort.

Ergeben abfallrechtliche Untersuchungen eine Einstufung von Bodenmaterial
>/= Z1.2 nach LAGA TR Boden 2004 sollte die Untere Bodenschutzbehtrde
hinzugezogen werden, um frihzeitig zu kldren, ob und welche weiteren
Untersuchungen oder MaRnahmen angebracht sind, zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Entsorgung von Abféllen der Baustelle

Bauabfille (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur
Verwertung einer zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die
Verwertung ist bereits auf der Baustelle durch Getrennthaltung von Abféllen aus
Beton, Ziegel, Fliesen, Glas, Metallen, Holzern nach Belastungen getrennt,
Kunststoffen und  sonstigen  Bauabfillen nach  MaRgabe  der
Gewerbeabfallverordnung vom  18.04.2017 (GewAbfV) zu  sichern.
Insbesondere Glas, Ddmmmaterial, Bitumengemische, Papier und Pappe sowie
Baustoffe auf Gips-basis sind getrennt zu entsorgen, da deren Anteil an
Gemischen die Aufbereitung regelmanig beeintréchtigt.

Gefahrliche Abfille sind jeweils getrennt zu halten. Aushubmaterial mit mehr als
10 % Fremdanteilen wie Bauschutt ist i.d.R. nicht als Boden verwertbar,
sondern einer Wiederaufbereitungsanlage zuzufuhren.

Die Abfallentsorgung der Baustelle soll innerhalb von vier Wochen nach
Beendigung der Bauarbeiten abgeschlossen sein.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben tber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet
sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes far
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst’ das Antragsformular sowie ein
Merkblatt tiber die notwendigen Angaben zu finden.

Gemal § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie méglich auszuschlieen. Dazu kann auch die
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8.5

8.6

Pflicht gehotren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen durfen ohne Zustimmung des Eigentumers nicht
Uberbaut oder umverlegt werden. Es sind die Ublichen Schutz- und
Sicherheitsabstande  einzuhalten. Konkrete = Angaben machen die
Versorgungstrager auf Anfrage. Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
sind bei der Ausfihrungsplanung und Bauausfihrung die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz der Leitungen und Kabel zu beachten.

Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln der E.DIS Netz GmbH sind
grundsatzlich Abstande nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diurfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden. Zur Gewabhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen
sind Abtragungen der Oberfliche nicht zuldssig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich. Leitungstrassen sind von Baumbepflanzungen
freizuhalten.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Schnitt von Gehoélzen auf privaten und offentlichen Flachen darf gemaR §
39 Abs. 5 Nr. 2 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum
vom 01. Oktober und dem letzten Tag im Februar durchgefuihrt werden. In
einem anderen Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von
Baumen zuldssig. Ausnahmen koénnen auf Antrag von der zustdndigen
Naturschutzbehérde zugelassen werden.

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wéahrend
der Brut- und Aufzuchtzeit ist die Baufeldberdumung/ Beseitigung von
Geholzen nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober und dem
letzten Tag im Februar zuldssig. Ein Beginn der Bautatigkeiten auferhalb
dieser bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)
eingehalten werden. Der Nachweis, dass keine geschiutzten Tierarten
vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist dann durch den
Bauherren/ Vorhabentrager der zustandigen Behorde rechtzeitig vor Beginn der
BaumalRnahmen vorzulegen.

Begriindung
GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der

besonders geschutzten Arten zu verletzen oder zu téten, bzw. deren
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Ferner ist
es verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten erheblich zu stéren, sodass sich dadurch der
Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtern kann.

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die
geltende Rechtslage hingewiesen werden um  Verletzungen des
Artenschutzrechtes zu vermeiden.

Die Untere Naturschutzbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 26.06.2019
aufgrund der nur marginalen Anderungen der 1. Anderung des
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8.7

Bebauungsplanes einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im Rahmen des
behordlichen Ermessens nicht gefordert.

Aufnahme- und Sicherungspunkte des Lagenetzes

Im  Plangeltungsbereich  befinden  sich  diverse  Aufnahme- und
Sicherungspunkte des Lagenetzes. Auf den Erhalt der Lagenetzpunkte ist zu
achten. Falls die Punkte von Baumafinahmen beruhrt werden, sind sie durch
geeignete MaRBnahmen zu sichemn. Mit den Grenzpunkten der
Flursticksgrenzen muss gleichermallen verfahren werden.

Bei Beschadigung oder Verlust der Punkte ist der Verursacher verpflichtet, sie
auf eigene Kosten durch einen Offentlich besteliten Vermessungsingenieur oder
durch das Kataster- und Vermessungsamt wieder herstellen zu lassen.
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TEIL 2 Ausfertigung
1. Beschluss iiber die Begriindung

Teil 3

Die Begriindung zur Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
,Dorf llow" wurde durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuburg am
24.10.2019 gebilligt. T

Neuburg, denUQJANZUZU | (Slegel ._.\

Birgepheister derfGemeinde Neuburg

Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Neuburg durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 03881 /7105-0
Telefax 03881 /71 05 -50
mahnel@pbm-mahnel.de

Anlaaen

Anlage 1: Teil-B Text der Satzung der Gemeinde Neuburg Uber den Bebauungsplan

Nr. 2 ,Dorf flow", Lesefassung

Anlage 2: Bestandsaufnahme Bdume
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