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Teil 1 BERGUNDUNG

0. Vorbemerkung

Die Stadtverwaltung Neukloster hat am 10.April 2006 den Beschluss gefasst, den
Bebauungsplan Nr. 19 fir das ,Wohngebiet Sandstrale“ aufzustellen.

Ziel dieses Bebauungsplan ist es, planungsrechtliche Grundlagen fir die Genehmigung von
Wohnbauvorhaben, Einzelhandel (Nahrungsmittel-Discounter) sowie einer Anlage fir Betreutes
Wohnen zu schaffen.

Das Vorhaben ist in zentraler Ortslage auf dem ehemaligen Betriebsgelande der ,Nordbau
GmbH* vorgesehen. Es handelt sich hierbei um eine dullerst attraktive Lage, von der aus
malfgebliche Einrichtungen des Gemeinbedarfs sehr gut fulRlaufig zu erreichen sind. Der
Bereich befindet sich innerhalb des Quartiers, das durch die Rudolf — Breitscheid — StralRe, die
Kussiner Stral3e, die Bergstralle sowie die Feldstralte begrenzt wird. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 144/1, 145/1, 146, 147/2, 148, 149, 150, 151, 152, 153,
154/1, 154/3, 154/4, 155, 158, 159, 160, 161, 162 sowie 163 der Flur 3, Gemarkung
Neukloster. Die Gewerbenutzung wurde nach einem Konkursverfahren aufgelassen und die
Grundstlicke Uberwiegend durch die Stadt Neukloster erworben.

1. Bedeutung der Gemeinde Neukloster und stadtebauliches Entwicklungskonzept

Neukloster befindet sich im 6stlichen Teil des Landkreises Nordwestmecklenburg, etwa 16 km
von Wismar entfernt. Die Stadt soll in ihrer Funktion als Unterzentrum mit Gberortlichen
Funktionen zwischen den Mittelzentren Hansestadt Wismar und Gustrow weiter entwickelt
werden. Durch die Verbindung der Landstrae L101 mit der westlich gelegenen BundesstralRe
B192 ist die Uberdrtliche Anbindung an das Verkehrsnetz gegeben. Schnelle Erreichbarkeit zu
Uberregionalen Zentren wird durch die nah gelegene Bundesautobahn A20, Anschlufstelle
~Eulenkrug®, gewahrleistet. Im Zuge der Trassenoptimierung , Teilstick Wismar / Rostock*
wurde 1997 die Eisenbahnverbindung von Sternberg nach Neukloster eingestellt.

Neukloster ist seit 1992 Sitz der Verwaltung des gleichnamigen Amtes Neukloster. Die im
Rathaus ansassige Stadtverwaltung betreut die Stadt und die umliegenden Gemeinden
Jesendorf, Bibow und die Stadt Warin.

Zu Neukloster gehoren die Ortsteile Neuhof bei Neukloster, Nevern, Sellin, Ravensruh und
Rugkamp. Die Einwohnerzahl der Kleinstadt betragt derzeit etwa 4150. Im Jahr 2004 erfolgte
die Bildung des Amtes Neukloster — Warin. Neukloster ist Amtssitz des Amtes.

2. Allgemeines
2.1 Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale” der Stadt
Neukloster in der Ortslage Neukloster wird begrenzt:

im Nordosten: durch die rickwartigen Grundsticksteile der Wohnbebauung der
Rudolf — Breitscheid — Stral’e Nr. 23-27, sowie durch die Rudolf —
Breitscheid — Stralie selbst

im Nordwesten: durch eine Wiesen- und Brachflache (Flurstlicksgrenze des
Flurstlckes 143), sowie den Hopfenbach

im Sudwesten: durch die rickwartigen Grundsttcksteile der Wohnbebauung der
Kussiner Stral3e

im Sudosten: durch die Bergstralle

2.2 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage fir den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle* der Stadt
Neukloster diente eine Katasterkarte der Gemarkung Neukloster, Flur 3 im MaR3stab 1:1000,
eine Vermessung aus dem Jahre 1997 im MaRstab 1:500 sowie eine Ubersichtskarte ohne
MafRstabsangaben. Anhand értlicher Aufnahmen wurde der Geb&ude- und der naturrdumliche
Bestand uberpruft.

Ausfertigung 4
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Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” sind folgende
Rechtsgrundlagen zu bericksichtigen:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom. 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), seit 20. Juli 2004 giiltig

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZVO) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

° Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVO BI. M-V S. 102)

° Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung
— KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Juni 2004 (GVOBI. M-V
2004, S. 205), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 10.07.2006 (GVOBI. M-V, S.
539)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der letztglltigen Fassung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale” besteht aus:

Teil A Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaRstab 1:1000 mit der
Zeichenerklarung und

Teil B Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale” wird diese Begrindung in der Ziele,
Zweck und wesentliche Auswirkungen des Planes dargestellt werden, beigefiigt.

Quellenverzeichnis

Fir die Ausarbeitung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale*
wurden folgende Unterlagen bertcksichtigt:

Erstes Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, 30.05.2005
Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, Dezember 1996
Gestaltungssatzung der Stadt Neukloster, 27. November 1996
Flachennutzungsplan, Stand 11. Februar 1999

Stadtebaulicher Rahmenplan, Fortschreibung Januar 2003

Grunde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale”

Bei der Flache des Bebauungsplanes handelt es sich um eine ehemals intensiv gewerblich
genutzte Flache. Diese Nutzung stand im Widerspruch zum Charakter der umgebenden
Bebauung. Nach dem Abrif3 des ungenutzten Gebaudebestandes stellt sich das Gebiet heute
als Brachflache dar. Durch den Bebauungsplan wird der Nutzungswandel des Gebietes zu
einer dem Charakter des Stadtgebietes entsprechenden Mischbauflache verfolgt.

Im Bereich der Innenstadt Neukloster soll neben dem Lebensmittelmarkt an der Hauptstrale
der von der Firma Edeka betrieben wird die Mdglichkeit eines zweiten, tiefpreisigen,
Verbrauchermarktes planerisch vorbereitet werden. Die Gewerbebrache an der Sandstralle
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bietet hier den erforderlichen Flachen in innerstadischer Randlage. Im SO — Gebiet wird die
Einrichtung von Einzelhandel nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) angestrebt.

Der im Bereich des Bebauungsplanes entstehende Einzelhandel verbessert die innerstadtische
Nahversorgung mit Lebensmitteln.

Neben den Einzelhandelsflachen werden ergdnzende Wohnbauflachen fur den Eigenheimbau
in der Rudolf- Breitscheid- Stral’e und der Sandstral3e ausgewiesen.

Die Festsetzungen der Wohnbebauung der stdlichen Sandstrale erméglichen altengerechtes
bzw. betreutes Wohnen.

Im WA 2 - Gebiet wird die Einrichtung von betreutem Wohnen entsprechend der Zulassigkeit im
Allgemein Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) angestrebt.

Einordnung in Ubergeordnete Planungen
Regional- und Landesplanung

Nach den Darstellungen des Ersten Landesraumentwicklungsprogramms des Landes
Mecklenburg-Vorpommern und dem Regionalen Raumordnungsprogramm Westmecklenburg
kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

) Die Stadt Neukloster wird als Unterzentrum mit tGberdrtlicher Funktion eingestuft
) Die Stadt liegt unweit der iberregionalen Achse Wismar — Rostock — Stralsund — Stettin

) Neukloster liegt im landlichen Raum zwischen den Ordnungsraumen Wismar und
Gustrow

) Sudlich der Stadt liegen Vorsorgeraume fir Naturschutz und Landschaftspflege

° Das Gebiet um Neukloster wird dem Fremdenverkehrsschwerpunktraum Neukloster-
Wariner-Sternberger-Goldberger Seengebiet zugeordnet

Westlich der Stadt verlauft die Gberregionale Straltenverbindung Bundesstralte B192. Schnelle
Erreichbarkeit zu tGberregionalen Zentren wird durch die nah gelegene Bundesautobahn A20,
AnschluB3stelle ,Eulenkrug®, gewahrleistet.

Neukloster ist Amtssitz des Amtes Neukloster — Warin und gewinnt an Bedeutung fir die
Erholung und den Fremdenverkehr. Die Stadt besitzt gute Voraussetzungen als Wohn- und
Gewerbestandort. Als zentrale Orte der Nahbereichsstufe sollen Unterzentren so entwickelt
werden, dass sie eine angemessene Versorgung der Bevolkerung des zugeordneten
Nahbereiches mit Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs gewahrleisten,
und damit zur wirtschaftlichen Starkung der schwachstrukturierten landlichen Raume beitragen.
Zur Regelausstattung eines Unterzentrums sind unter anderem auch Einrichtungen flr altere
Birger vorgesehen.

Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickeln sich aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Neukloster. Die SO-Flache / Einzelhandel wird als aus der im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflache entwickelt angesehen und entspricht auch dem
Zentrenkonzept der Stadt.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes, insbesondere den Zielen und Zwecken des F-Planes und des
stadtebaulichen Rahmenplanes, nicht entgegen.

Lage des Plangebietes, vorhandene Bestandsstrukturen und geologische Situation

Naturraum und Geologie

Das Landschaftsschutzgebiet um Neukloster ist Bestandteil des Norddeutschen Tieflandes,
dessen Oberflachengestalt durch eiszeitliche Gletscher geformt wurde. Die gesamte Gegend
zeigt sich als eine typische Endmoranenlandschaft. Die vorhandenen Oberflachenformen
entstammen der letzten Eis- und Kaltzeit vor ca. 100 000 Jahren. Mit dem Schmelzen der
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Gletscher wurden beim ZurickflieBen des Wassers groRe Mengen Sand in dieser Region
abgelagert.

Landschaftspragende Senken sind noch heute vielfaltig als Seen, Sélle, Moore, Bruchwaldchen
und Salzwiesen der ,Westmecklenburgische Seenlandschaft‘ zu finden. Die Lage der Stadt am
2,6 km? grofden ,Neuklostersee® mit stdndigem ZufluR durch den Klaasbach, sowie die
umgebenden ausgedehnten land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, die eine
artenreiche und vielgestaltige Tier- und Pflanzenwelt aufweisen, geniefen einen hohen
Bekanntheitsgrad bei Wander- und Radtouristen.

Im Plangebiet liegen H6hen zwischen 30,0 m und 35,5 m tber HN vor. Das Gelande steigt
leicht in Richtung Nordosten an.

Lage des Plangebietes

Der Neuklostersee mit seiner im Norden gelegenen Halbinsel bildeten vor mehr als 1000
Jahren den hier wohnenden Slawen ausgesprochen glnstige Siedlungsmdglichkeiten. Sie
grindeten das 1165 erwahnte Dorf und die Burg Cuszin. Wahrend der deutschen Besiedlung
wurde ein im umkampften Parchow bei Neubukow gegriindetes Kloster 1219 nach Neukloster
verlegt. Das Zisterzienserkloster ,Sonnenkamp*, das &lteste Nonnenkloster Mecklenburgs,
sollte sich in der Folgezeit als Siedlungs- und Kulturmittelpunkt entwickeln. Uber mehr als drei
Jahrhunderte bestimmte es die erste Entwicklungsetappe des Ortes ,novum claustrum® und
hinterlie® Bauwerke, die bis heute den Ort pragen. Nach dem Dreilligjahrigen Krieg fiel das Amt
Neukloster bis 1803 an das Kdnigreich Schweden. Trotz der wirtschaftlichen Nutzung des
Waldreichtums blieb der Ort eher unbedeutend. Nach 1830 vollzog sich ein Wandel durch die
Ansiedlung von Budnern, den Bau des Landschullehrerseminars und der Grofl3herzoglichen
Blindenanstalt. Die alte Ortslage erhielt mit vielen neuen griinderzeitlichen Gebauden einen
sehr schonen kleinstadtischen Charakter. Bis zum II. Weltkrieg entwickelte sich das
Strallennetz innerhalb der Stadt. Neben Neubauten auf alten Standorten (Wohn- und
Geschaftshauser) entstanden die fir die dreiBiger Jahre des 20. Jahrhunderts typischen Ein-
und Zweifamilienhausbauten.

Das Plangebiet liegt in zentraler Ortslage nérdlich des Neumarktes inmitten eines von offener
Bauweise gepragten Wohngebietes. Fir die umgebende Bebauung ist die Aufteilung der
Grundstucke in ein zur StralRe gerichtetes Wohnhaus und kleinteiligen Nebengebdude auf dem
Wirtschaftshof typisch.

Auf den ehemals bebauten Bereichen des Betriebsgeldndes ,Nordbau GmbH* liegt heute eine
Industriebrache vor. Die Gebaude, baulichen Anlagen sowie befestigte Freiflachen sind fir die
Umsetzung des Bebauungsplanes bereits entfernt worden. Als Besonderheit innerhalb des
Plangebietes muss auf die Transformatorstation verwiesen werden. Bei der Station auf dem
Flurstlick 153 der Flur 3 Neukloster handelt es sich um eine Anlage, die ausschlieBlich der
offentlichen Energieversorgung dient. Die Veranderungsnotwendigkeit wurde der e.dis
Aktiengesellschaft mitgeteilt. In der Planzeichnung ist an der Parkplatzzufahrt von der
Sandstral’e zum Lebensmittelmarkt ein neuer Standort ausgewiesen.

Hohere Vegetationsstrukturen sind im Geltungsbereich kaum vorhanden.

Planerische Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrale” werden Flachen, die derzeit nicht
mehr baulich genutzt werden, fiir eine Neubebauung vorbereitet. Die zuklnftigen Nutzungen
auf den Grundstlcken soll planungsrechtlich geregelt werden.

Grundlegendes Ziel der Stadt ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralte*
die Voraussetzungen zur Errichtung von Wohnbauvorhaben sowie eines
Einzelhandelbauvorhabens, zur Nahversorgung mit Nahrungsmitteln, zu schaffen. Das Gebiet
soll freistehende Einfamilienhauser, freistehende Mehrfamilienhduser und eine Anlage fiir
Betreutes Wohnen umfassen. In der sudlichen Sandstralle soll die Anlage fiir betreutes
Wohnen entstehen. So sind im Gebiet insgesamt ca. 15 Wohneinheiten vorgesehen. Der
Einzelhandel wird fir eine Verkaufsraumflache bis 800 m? geplant. Fir den Einzelhandel als
Nahversorgungsanbieter sind folgende Warengruppen als Hauptsortiment zulassig: Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Der Flachenanteil nicht
nahversorgungsmittelrelevanter Aktionssortimente darf maximal 75 m? betragen.



Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Die Anbindung des gesamten Plangebietes ist durch die BergstralRe und die Wiederherstellung
der Sandstral3e, als Anliegerstral3e vorgesehen. Der durch die geplante Nutzung entstehende
Bedarf an Stellplatzen fur PKW ist auf den Grundstiicken zu sichern.

Far den Bebauungsplan Nr. 19 ;,Wohngebiet Sandstrafle” wird davon ausgegangen, dass bei
der geplanten Bebauung Eingriffe gemaR § 8a BnatSchG vorliegen. Es erfolgt eine wesentliche
Anderung der Nutzung. Demzufolge kann auf die Erarbeitung einer Eingriffs- und
Ausgleichsregelung (Umweltbericht)nicht verzichtet werden.

7. Inhalt des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) und Sondergebiet (SO)
ausgewiesen.

Zulassig innerhalb der WA-Gebiete sind Wohngebaude und eine Anlage flir Betreutes Wohnen
mit dem Zweck dienenden dazugehodrigen Nebenanlagen. Erganzend wurde im
Festsetzungskatalog die Zulassigkeit der Wohneinheiten pro Wohngebaude im WA 1, 3 und 4 —
Gebiet auf max. zwei Wohnungen begrenzt, um die Gartenzonen von Stérungen durch
Kraftfahrzeugverkehr moglichst freizuhalten und einer nicht gewollten verdichteten Nutzung
entgegen zu wirken.

In allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit auch ausnahmsweise nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).
Zulassig innerhalb des SO-Gebietes ist ein Einzelhandelsgebaude ohne Auswirkungen nach §
11 Abs. 3 BauNVO. Fur den Einzelhandel als Nahversorgungsanbieter sind folgende
Warengruppen als Hauptsortiment zulassig: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel. Der Verkaufsflachenanteil nicht nahversorgungsrelevanter
Aktionssortimente darf maximal 75 m? betragen. Eine Verkaufsflache von 800 m? darf hierbei
nicht Gberschritten werden um negative Auswirkungen auf den umliegenden Einzelhandel zu
vermeiden.

7.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes durch die Festsetzungen der

- Grundflachenzahl (0,4 [WA 1 und 2], 0,2 [WA 3 und 4] sowie 1,0 [SO]) und

- die Anzahl der Vollgeschosse (I als Hochstmal, I-Il als Mindest- und Hochstmal)
bestimmt.

Die Bebauung soll mit iberwiegend eingeschossigen Gebauden erfolgen. Im Bereich der

SandsstralRe (WA 2und WA 3 — Gebiet) ist eine zweigeschossige Bebauung fir das

stadtebauliche Gesamtbild von Vorteil.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Héhenlage

In den WA 1, 2, 3 und 4 — Gebieten ist ein Vortreten von Gebaudeteilen bis zu einer Tiefe von
1,50 m Gber héchstens 1/3 der Gebaudewand Uber die festgesetzten bebaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon
sind Einfriedungen, untergeordnete Gartenhduschen bzw. Uberdachte Sitzplatze bis zu einer
Flache von 10 m? § 14 Abs. 1 in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO.

In den Baugebieten ist die Errichtung von Stellplatzen und Carports mit ihren Zufahrten auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Im Bereich Sandstrae (WA 1, 2, 3 und 4 — Gebiete) sind Stellplatze und Carports mindestens
3,00 m von der vorderen Grundstlicksgrenze entfernt zu errichten.

Die maximal zulassige Traufhdhe (Schnittkante AuRenwand mit Dachhaut) wird bei Gebauden
in WA 1, 3 und 4 — Gebieten mit 3,50 m und bei Gebauden im WA 2 — Gebiet mit 6,50 m ab

Ausfertigung 8
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Oberkante Gelande festgesetzt. Die Oberkante des Gelandes wird mit der Oberkante der
StralRenmitte definiert.

Die Angaben Uber die Héhenlage von baulichen Anlagen ohne Hanglage beziehen sich auf die
Oberkante des Erdgeschof3fullbodens in der Mitte der stralenseitigen Gebaudeseite bezogen
auf die Oberkante der Strallenmitte. Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist,
dirfen bauliche Anlagen nicht héher als 0,50 m Gber dem Bezugspunkt und nicht tiefer als der
Bezugspunkt liegen.

7.4  Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Die von der Bebauung freizuhaltenden Grundstlcksteile innerhalb der Sichtdreiecke an den
Straleneinmindungen sind von jeglicher Bebauung und sichtbehinderndem Bewuchs von
mehr als 0,70 m Hohe Uber zugeordneter Verkehrsflache dauernd freizuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 und 25b BauGB).
7.5 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen sind nicht bekannt.
7.6  Flachennutzungen
Zusatzlich zu den festgesetzten Wohnbau-, Verkehrs-, Gemeinbedarfsflachen und
Versorgungsanlagen werden, wie in der Planzeichnung ersichtlich, Flachen zur Anpflanzung
von Hecken sowie Einzelstandorte fir die Anpflanzung und den Erhalt von Baumen
ausgewiesen.
Mit dem WA 1 —, WA 2 —, WA 3 —, WA 4 — und SO - Gebiet werden Flachen mit
unterschiedlichen Festsetzungen zur Nutzung innerhalb des Plangebietes definiert.
7.7 Flachennachweis
Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 19
-Wohngebiet Sandstralle” betragt ca. 1,85 ha.
Gesamtes Gebiet ca. 18500 m?
Allgemeines Wohngebiet 6801 m?
Sondergebiet Einzelhandel 1887 m?
Summe Gemeinbedarfsflachen
Flachen Freiwillige Feuerwehr Neukloster 954 m?
Verkehrsflachen
StralBenverkehrsflachen einschlieRlich Nebenanlagen 1803 m?
davon Parkplatze 4011 m?
private Parkplatze 4011 m?
Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2345 m?
private Grinflache / Abstandsflache privater Parkplatz 539 m?
Summe der Wohneinheiten
Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern 5
Wohnungen im betreuten Wohnen ca. 10
7.8  Schallschutzmalinahmen
Durch das Biro Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik wurde im Februar/Marz
2007 ein Schallschutzgutachten fur den ausgewiesenen Parkplatz erstellt. Laut dieses
Schallschutzgutachtens muss zur Verminderung der Schallausbreitung von der Parkflache an
der sudostlichen Grenze des Parkplatzes eine Larmschutzwand angeordnet werden. Die
Larmschutzwand muss vom konstruktiven Aufbau mindestens eine Schallddmmung von R’,, >
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8.1

8.2

8.3

8.4

20 dB gewahrleisten. Die Wand muss eine Hohe von 2 m (Teilstlick 1) und 3 m (Teilstuck 2)
haben und Uber die gesamte Lange des Parkplatzes gebaut werden.

Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet werden Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) als auch im Text (Teil
B) zur Baugestaltung nach § 86 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern getroffen, um
bei differenzierter Gestaltung der einzelnen Gebaude trotzdem eine stadtebauliche Grundlinie
zu erreichen. Dies ist nach § 9 Abs. 4 BauGB zulassig.

Mit den getroffenen, unterschiedlichen Festsetzungen wird eine wechselnde Gestaltung und
eine sinnvolle Gliederung des Gebietes erreicht. Die rdumliche Spannung findet das
Bebauungsplangebiet in den unterschiedlichen Raumeindricken und Raumsequenzen. Die
Festsetzungen ermdglichen unterschiedlich grole Grundstlicke, die somit den verschiedenen
Bedurfnissen Rechnung tragen.

Déacher

Im WA 1 —, WA 3 — und WA 4 — Gebiet sind Dacher als Satteldacher mit einer Dachneigung
von 35° - 50° zulassig, soweit in der Planzeichnung nichts anderes festgesetzt worden ist.
Krippelwalmformen sind zulassig. Dachneigungen sind jeweils gleichbleibend bis zum First
auszubilden. Alle Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachsteinen bzw. Dachziegeln
auszubilden. Glanzende oder reflektierende Dachdeckungen sind nicht zulassig.

Dacher von Nebengebauden sind als Satteldach oder als Pultdach auszubilden.

Liegende Dachfenster, Dachausschnitte und Dachaufbauten sind zulassig, wenn sie insgesamt
25 % der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten. Giebel kbnnen mit einem Dachuberstand
bis maximal 0,50 m ausgebildet werden. Traufseitig sind Dachliberstande bis 0,80 m zulassig.

AuRenwande
im WA 1 —, WA 2 —, WA 3 —und WA 4 — Gebiet gilt:

als Material fUr die AuRenwande sind zulassig:
- Sichtmauerwerk
- verputzte bzw. geschlammte Oberflachen
- andere Materialien, wenn sie nicht mehr als 50 % der Fassadenflache, ausschliellich der
Fenster- und Turoffnungen, einnehmen

Fur Nebenanlagen ist dartber hinaus auch Holz zulassig.

als Material fir die Aulenwande sind nicht zulassig:
- hochglanzende Baustoffe (z.B. Edelstahl emaillierte Fassadenelemente, Fliesen oder
ahnliches)
- kleinteiligere Baustoffe als diinnformatige Ziegel (DIN 105)
- Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortduschen (Imitationen)

Einfriedungen

im gesamten Geltungsbereich gilt:
Grundstlickseinfriedungen entlang der StralRenbegrenzungslinie sind als lebende Hecke oder
Holzzaune mit Lattung auszufthren. Die Hhe der Einfriedungen darf entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache 1,20 m und im Gartenhofbereich 1,60 m nicht Gberschreiten.

Gestaltung von Verkehrsanlagen und sonstigen befestigten Flachen

im gesamten Geltungsbereich gilt:
Zulassige Materialien fur die Pflasterung von Wohnwegen, Zufahrten, Stellplatzflachen,
Zugangen und sonstigen befestigten Flachen sind Beton-, Ziegel- und Natursteinpflaster,
sowie Platten aus den genannten Materialien.
Gehwege, insbesondere in Grinflachen, kdnnen auch mit wassergebundenen Decken,
Verbundpflaster oder als Pflasterrasen ausgebildet werden.
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8.5 Abfallbehalter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Abfallbehalter auf dem eigenen Grundstuick
unterzubringen.

9. Verkehrliche Erschliellung

9.1  Offentliche StraRen

Voraussetzung fiir die Zulassigkeit baulicher Anlagen ist eine gesicherte ErschlieBung, damit
die einzelnen Grundstulcke fir Kraftfahrzeuge, besonders auch solche der Feuerwehr und
Rettungswesens, erreichbar sind. Das Bebauungsplangebiet liegt im innerstadtischen
Verkehrsnetz der Stadt Neukloster.

Das Gebiet wird durch die Bergstra’e und die Wiederherstellung der Sandstralle erschlossen.
Die SandstralRe schafft als 5,50 m breite Anliegerstralte zuziiglich beidseitigem Gehweg und
Grunstreifen die Verbindung zwischen der Berg- und der Rudolf — Breitscheid — StralRe. Diese
Strale soll einen alleeahnlichen Charakter aufweisen, der durch neu zu pflanzende
einheimische Laubgehdlze geschaffen wird. Bei der Ausgestaltung sind die Anforderungen des
ruhenden Verkehrs mit den entsprechenden Zufahrtsbreiten zu berticksichtigen. Aufgrund der
verkehrsarmen Strallen bzw. generell fehlenden Radwegen im innerstadtischen
Straltenverkehrsnetz der Stadt wird auf gesonderte Radverkehrsanlagen verzichtet.

9.2 Ruhender Verkehr

Entsprechend der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern sind die fir die geplante
Bebauung erforderlichen Stellplatze fir die Nutzer auf dem Grundstlick unterzubringen. Fir
Wohngebiete (Einfamilienhduser = 1 — 2 Stellplatze je Wohnung, Mehrfamilienhauser mit
Wohnungen = 1 — 1,5 Stellplatze je Wohnung) und Betreutes Wohnen (mindestens 0,2
Stellplatze je Wohneinheit) missen bei den jeweiligen konkreten Planungen die Richtzahlen
des Stellplatzbedarfs berlicksichtigt werden. Die im Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet
Sandstral3e” ausgewiesenen Flachen fir Gebaude lassen Moglichkeiten fir die Herstellung von
Flachen des ruhenden Verkehrs, als ebenerdige Garagen bzw. offene Carportstellplatze, zu.

Fir die Freiwillige Feuerwehr Neukloster werden Stellplatze auf dem privaten Parkplatz des
SO-Gebietes Einzelhandel zur Verfiigung gestellt. Die Zufahrt erfolgt Gber die Bergstralie.

10.  Ver- und Entsorgung

Fir das Bebauungsplangebiet ist die Versorgung mit Gas, Wasser, Elektrizitat und Telefon
vorgesehen. Alle Hauptleitungen fur die Ver- und Entsorgung sind vorbehaltlich anderer
Ubergeordneter gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu verlegen.

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Neukloster wird Gber die bestehende Wasserversorgung des
Zweckverbandes Wismar, Sitz Libow, sichergestellt. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” wird das Wasserversorgungsnetz durch
den Zweckverbandes Wismar, Sitz Libow erweitert.

10.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Neukloster wird durch die e.dis (Sitz Neubukow) mit elektrischer Energie versorgt. Flr
einen Anschluss des festgelegten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 19
~Wohngebiet Sandstrale“ an das Versorgungsnetz der e.dis wird eine Erweiterung der Mittel- /
Niederspannungsanlagen erforderlich.

Das Versorgungsunternehmen muss rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen
unterrichtet werden. Sofern Umverlegungen vorhandener Leitungen notwendig werden, ist dazu
eine gesonderte Vereinbarung zwischen dem Verursacher und der e.dis zu schlielen. Vor
Beginn der Tiefbauarbeiten ist die genaue Lage der Versorgungsleitungen mit dem
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

Unternehmen abzustimmen. Bei Kreuzungen und Naherungen sind die Bestimmungen geman
DIN einzuhalten.

Die Anlagen dirfen zur Vermeidung der Gefahrdung von Personen und der 6ffentlichen
Versorgung nicht unter- oder Uberbaut werden, sind von Bepflanzungen, Anschittungen und
ahnlichem frei zu halten und bei Erfordernis zu Lasten des Verursachers zu verlegen.

Gasversorgung

Die Stadt Neukloster wird durch die Hansegas (Sitz Biitzow) mit Erdgas versorgt.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG. Das Unternehmen ist vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten und vor Errichtung baulicher Anlagen von den beabsichtigten
BaumalRnahmen zu unterrichten. Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen sind der
Deutschen Telekom AG so friih wie mdglich, mindestens neun Monate vor Baubeginn,
schriftlich anzuzeigen. Im Plangebiet sind keine Fernmeldeanlagen bekannt. Fiir den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und
den Baumalinahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, das ErschlieBungsmaflinahmen
so frih wie moglich abzuklaren, damit alle erforderlichen MaRnahmen rechtzeitig eingeleitet
werden kdnnen.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz der Stadt Neukloster ist durch die ortliche Freiwillige Feuerwehr sichergestellt.
Gemal § 2 Abs. 1 des Gesetzes liber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der
Feuerwehren (BrSchG) fiir Mecklenburg-Vorpommern vom 14. November 1991 ist es Aufgabe
der Stadte und Gemeinden, die Loschwasserversorgung sicher zu stellen.

Fir Loschfahrzeuge sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausreichend
Zufahrtsmoglichkeiten eingerdumt. Die Feuerwehr verfligt Gber ein Tankfahrzeug fur die
Erstbrandbekampfung.

Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

In Neukloster besteht am Diisterberg eine vollbiologische Klaranlage. Uber bestehende
Systeme ist der Planungsbereich anzuschlieen. Das anfallende Schmutzwasser wird in
separaten noch zu erstellenden Schmutzwasserleitungen gesammelt und in die vorhandenen
Kanale der ErschlieBungsstral’en abgeleitet. Von hier aus wird es tber das Netz der Klaranlage
zugefihrt. Die Anschlussbedingungen flr die Ableitung sind mit dem Zweckverband (Sitz
Lubow) zu klaren.

Abwasserentsorgung - Oberflachenwasser

Die Einleitung von Niederschlagswasser in Gewasser (Vorflut) und gréRere
Versickerungsanlagen in das Grundwasser (6ffentlich oder Gber mehrere Grundstticke)
bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Wasserbehdrde.

Das anfallende Niederschlagswasser der Straflen wird in Neukloster Uber die zentrale
Abwasserversorgung der Vorflut zugeleitet. Bei der detaillierten Entwasserungsplanung sollten
die Méglichkeiten beachtet werden, unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und
Hofflachen dezentral auf den Grundstlicken zu versickern bzw. als Brauchwasser zu nutzen.
Der Ergebnisbericht der Balance GmbH & Co. KG vom 14.11.2000 beschreibt
Mittelsandschichten unterschiedlicher Kérnungen, die Versickerungen von
Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken ermoglichen. Die Versickererung muss so
erfolgen, dass Schaden an Gebauden auszuschlieRen sind. Wasserundurchlassige
Versiegelungen der einzelnen Grundstticke sind nicht zulassig.

Abfallentsorgung / Millentsorgung

Es ist zu berticksichtigen, dass die Belange der Miillentsorgung ausreichend gewdrdigt werden.
Die Beseitigung von Mill hat aufgrund der gultigen gesetzlichen Vorschriften zu erfolgen.
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11.

12.

13.

13.1

Einzuhalten sind das Abfallgesetz (AbfG), die Abfall — Reststoff — Uberwachungs — Verordnung
(AbfRestUberV), das Abfallwirtschaft- und Altlastengesetz fir Mecklenburg-Vorpommern (AfAIG
M-V) und die Satzung uber Abfallbeseitigung der Stadt Neukloster. Das heif3t, die Grundstlcke
sind an die andienungspflichtige Abfallentsorgung der Stadt anzuschlie3en. Die
Abfallbeseitigung wird durch den zusténdigen Entsorgungsbetrieb vorgenommen. Die
Standplatze fur die Abfallbehalter sind entsprechend den Vorschriften der Satzung der Stadt
Neukloster auf den privaten Grundsticken unterzubringen.

Unbelastete Bauabfalle dirfen gemal § 18 AbAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden,
sondern sind wiederzuverwerten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralie” liegen
Erkenntnisse Uber Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 und 6 des Bundes — Bodenschutzgesetzes
(BbodSchG) vor.

Durch das Ingenieurburo Balance GmbH & Co. KG wurde im Juli 2006 eine Einschatzung des
Gefahrdungspotentials einer Altablagerung und eines Altstandortes fir das ehemalige
Betriebsgelande ,Nordbau GmbH" in der Sandstral’e durchgefihrt.

Im Ergebnis wird eine Flache mit starken Asbestanreicherungen festgestellt. Auf dieser im Plan
gekennzeichneten Flache sollten Asbestzementabfalle entfernt werden. Die Arbeiten sind durch
ein Fachunternehmen unter Leitung eines sachkundigen Aufsichtsfiihrenden i.S. d. TRGS 519
Anlage 4 vorzunehmen. Die Sanierung ist zu dokumentieren.

Wenn bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
abartiger Geruch, anormale Verfarbungen, Austritt von verunreinigten Flissigkeiten,
Ausgasungen oder Reste alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle) angetroffen
werden, ist der Grundstlckseigentimer als Abfallbesitzer zur ordnungsgemafen Entsorgung
des belasteten Bodenaushubs nach dem Gesetz Uber die Vermeidung und Entsorgung von
Abfallen (AbfG) verpflichtet. Fir den Fall, dass o. g. Anzeichen auftreten, sind diese den
zustandigen Behdrden umgehend bekanntzugeben.

MalRnahmen zum Schutz vor Immissionen

Es ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse gewahrleistet sind. Durch
das Biro Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik wurde im Februar/Marz 2007 ein
Schallschutzgutachten fiir den ausgewiesenen Parkplatz erstellt. Laut dieses
Schallschutzgutachtens muss zur Verminderung der Schallausbreitung von der Parkflache an
der stidostlichen Grenze des Parkplatzes eine Larmschutzwand angeordnet werden. Die
Larmschutzwand muss vom konstruktiven Aufbau mindestens eine Schalldammung von R",, >
20 dB gewahrleisten. Die Wand muss eine Héhe von 2 m (Teilstlick 1) und 3 m (Teilstlick 2)
haben und Uber die gesamte Lange des Parkplatzes gebaut werden.

Zusatzlich missen larmarme Einkaufswagen verwendet werden und im Bereich der
Fahrbahngassen muss eine ebene Fahrbahnflache aus Asphaltbeton hergestellt werden.

Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” befindet sich
innerhalb einer Flache mit wasserrechtlichen Festlegungen, Trinkwasserschutzzone Il der
Warnow.

Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungen bzw. bei Funden

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gemal § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustandige untere Denkmalschutzbehdérde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des
Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege — Archaologie und Denkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen bzw. Geriiche des
Bodens auftreten, ist das Umweltamt / Sachgebiet Abfallwirtschaft des Landkreises
Nordwestmecklenburg zu informieren. (sieche 12. Altlasten)
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13.2 Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstrasse” sind Bodendenkmale
bekannt. Die Genehmigung ist an die Einhaltung folgender Bedingungen gebunden.

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur diese MaRnahmen tragt der Verursacher
des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung
und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeite zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eins Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fur eine fachgerechte
Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden [§ 11 (3) DSchG M-V].

13.3 Munitionsfunde

Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei oder die
Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. Alle Arbeiten und MaRnahmen, die Bauvorhaben des
Bundes sind bzw. durch Dienststellen des Bundes erteilt werden, sind kostenpflichtig.
Bauherren, wie wirtschaftliche Unternehmen von Kommunen, Privatunternehmen und
juristische Personen tragen die Kosten der Sondierung und gegebenenfalls Freilegung von
Kampfmitteln.

14. Realisierung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohnbebauung Sandstral’e“ der Stadt
Neukloster soll unmittelbar nach Rechtskraft des Planes erfolgen.

Die AusgleichsmalRnahmen werden, durch den Beschlul® der Stadtvertretung und durch einen
stadtebaulichen Vertrag der Stadt mit dem Erwerber des Grundstiickes fir den
Lebensmitteleinzelhandel, in der Realisierung gesichert.

16.  Arbeitsvermerke

aufgestellt fir die Stadt Neukloster durch:
stadt & haus

architekten und ingenieure GmbH & Co. KG
Scheuerstrasse 17

23966 Wismar

Tel.: 03841 /26280

Fax: 03841 /262833

email: info@stadt-haus.de

Ausfertigung 14



Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

TEIL 2
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1.0 Einleitung
Der nachfolgende Umweltbericht betrachtet die Umweltbelange im Zusammenhang mit dem
aufgestellten Bebauungsplan fiir die Stadt Neukloster.
Die Satzung der Gemeinde Neukloster tUber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralie*
Beinhaltet folgendes Vorhaben:

- Innerhalb der Ortslage, auf einem ehemaligen Gewerbe- und Industriegeldnde, plant die

Stadt Neukloster eine allgemeine Wohnbebauung sowie ein Sondergebiet.

Plangebiet:  Altstadtbereich nordlich des Neumarktes

. Vorhandene Baugrundstlicke an der Ost- Stid- und Nordseite
. Kleingartengelande und der Hopfenbach an der westlichen Seite

. VerkehrsmaRige Erschliefung des Baugebiets durch die vorhandenen
Strallen Bergstralle und Rudolf-Breitscheid-Stralle

. Plangebietsgréfe 17.730 m?

Frihere Nutzungsform:

. Industrie- und Betriebsgelande fiir Beton- und Baufirmen mit
umfangreich befestigten Flachen und Gebauden

Geplante Bebauungen:

. Doppelhauser

. Sondergebiet - Einzelhandel

. Festgesetzte Grundflachenzahlen
0,4 und 0,2 Wohnbebauung
1,0 Sondergebiet

In Vorbereitung fur das geplante Bauvorhaben wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der mit seinen
Festsetzungen die Art und Weise der geplanten Bebauungen im Detail regelt.
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

2.0 Darstellung der festgesetzten Ziele des Umweltschutzes fiir das Plangebiet
Das Plangebiet stellt sich in der Bewertung der einzelnen Schutzguter folgendermaf3en dar:

Quelle: Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern, Umweltministerium
Mecklenburg-Vorpommern 2003

Landschaftselement Bewertung

Strukturelle Merkmale der Bewertung des Gartenflachen in Verbindung mit dem

Hopfenbach
= Allgemeine Bedeutung als Lebensraum
far
Kleinvogel und Kleinsauger des
Halboffenlandes
. Plangebiet befindet sich innerhalb eines
Gebietes zur Sicherung und Entwicklung des
Biotopverbundes (Europaischer
Biotopverbund)
. Bereich mit mittlerer bis hoher Bedeutung

Lebensraumpotentials

Bodenpotential Sandiger Boden des Sanders

mit guter Versickerungseignung

Stark Giberpragter Naturboden im Bereich der

Gartenanlagen sowie hoher Anteil an

versiegelten Flachen im Industriebereich

. Keine Bdden mit héherer natirlicher
Ertragesfahigkeit

. Bereich mit geringer bis mittlerer Bedeutung

Grundwasser Grundwasserneubildung

Versickerung des Niederschlages

im Durchschnitt: 20-25 %

. Bereich mit sehr hoher Bedeutung
Nutzbares Grundwasserangebot
. Bereich mit sehr hoher Bedeutung

Oberflachenwasser/Hopfenbach Strukturgtite

. merklich geschadigt im Plangebiet,
im weiteren Verlauf mafig bis deutlich
beeintrachtigt
Luft/Klima Garten- und Brachlandflachen haben als
Frischluftproduzent mittlere Bedeutung
. Bereich mit geringer bis mittlerer Bedeutung
Industrieflachen
. Bereich mit sehr geringer Bedeutung,
starke Beeintrachtigungen durch die
industrielle Produktion

Ausfertigung 16



Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster

Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Landschaftsbild

Unzerschnittene,
landschaftliche Freiraume

Naturraumliche Eignung fiir das Natur-
und Landschaftserleben

Das Landschaftsbild wird gepragt durch

folgende Strukturen

Siedlungsstrukturen mit intensiv

bewirtschafteten Gartenanlagen

gewerbliche Anlagen und Gebaude des

Baubetriebes

Bachlauf mit seinen typischen Geholz- und

Staudensdumen

. Naturnahe Bereiche weisen eine hohe bis
sehr hohe Bedeutung auf

. Mittlere Bedeutung = Gartenanlagen
. Geringe Bedeutung = Industriegebiet

. Keine unzerschnittenen landschaftlichen
Freiraume — stadtisches Siedlungsgebiet
und Gartenanlagen

. Bereich mit guter ErschlieBung durch
Wanderwege

. Bereich mit guter Eignung fir das Natur-
und Landschaftserleben

Als Schutzgebiete sind im Planungsraum folgende Naturrdume festgesetzt:

. Landschaftsschutzgebiet ,Seengebiet Warin - Neukloster*
Das LSG erstreckt sich weitraumig zwischen den Ortslagen Warin und Neukloster

. IBA Vogelgebiet Schweriner, Dambecker und Neukloster-Wariner Seen
Das Plangebiet ist Bestandteil dieses Vogelgebietes.

Ausfertigung
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

3.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange

Zur Einschatzung und Uberschlagigen Bewertung der Umweltbeeintrachtigungen durch die geplante
Siedlungsentwicklung werden zuerst die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter betrachtet.

Bevoélkerung und menschliche Gesundheit / Wohnen

BESTAND: Das Plangebiet ist gepragt durch folgende vorhandene Strukturen:
. Teilversiegelte und versiegelte Wege- und Lagerflachen

. Extensiv gepflegte Grinflachen im Bereich der Betriebsgebaude und in den
Randbereichen

. Zier- und Nutzgarten im Zusammenhang mit den vorhandenen Wohngrundsticken

. Einzelbdume in den Gartenflachen und in den Randbereichen der
Grundsticksgrenzen

. Brachlandflachen mit zeitweiliger Nutzung zur Ablagerung von Baustoffen und
Materialien

. Larmbelastigungen sind bereits durch die gewerblichen Nutzungsformen und die
verhaltnismafig hohe Frequentierung des Gebietes gegeben.

. VerkehrsmaRig ist das innerstadtische Gebiet bereits erschlossen.

PLANUNG: - Die geplante stadtebauliche Entwicklung baut auf den bereits vorhandenen
Nutzungsstrukturen in der Ortslage auf, so dass keine wesentlichen
Anderungen mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen verbunden sind.
- Die Entwicklungsziele des B-Planes sehen keine neuen StralRentrassen vor.
Mit der ErschlieBung des Wohn- und Sondergebietes innerhalb der Ortslage
ist im Vergleich des friheren Gewerbebetriebes keine wesentliche Erhdhung des
Verkehrsaufkommens verbunden.
- Belastungen durch Staub und andere Luftschadstoffe sowie Geruchsbeldstigungen
treten nicht auf.
- Bezlglich des ausgewiesenen Sondergebietes wurde im Bereich des Parkplatzes
ein Schallschutzgutachten erstellt, nach dem Larmgrenzwerte Uberschritten werden.
Gemal dem Gutachten sind Vorkehrungen zum Schutz der Bevdlkerung vor
Larmimmissionen zu treffen.
Der Bebauungsplan beinhaltet in seinen Festsetzungen die erforderlichen
Schutzeinrichtungen zur Minderung der Larmimmissionen.
- Der ausgewiesene Entwicklungsraum befindet sich innerhalb bzw. am Rand der
Ortslage, so dass nicht mit zusatzlichen Verlust von Siedlungsflache zu rechnen ist.
BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten

Abfallerzeugung
PLANUNG: Mit den ausgewiesenen Baugebieten sind keine Schadstoffimmissionen
verbunden.

Das anfallende Abwasser im Plangebiet wird an vorhandene Anlagen
der Schmutzwasserkanalisation im Gebiet angeschlossen.
Unverschmutztes Regenwasser sollte nach Moglichkeit auf den eigenen
Grundstuicken dezentral versickern.
Nachweislich nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser ist an das
zentrale Regenwassernetz anzuschlief3en.

BEWERTUNG: Keine Umweltauswirkungen

Ausfertigung 18



Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Altlasten
BESTAND:

BEWERTUNG:

Tiere, Pflanzen,

Auf dem friiheren Betriebs- und Industriegelande wurden, in Vorbereitung fiir das
geplante Wohngebiet, ausgewiesen im Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster als
Wohnbauland, alle versiegelten Flachen und Gebaude abgerissen und das Gelande
planiert.

Nach Abriss aller baulichen Anlagen wurden Abfallvergrabungen auf insgesamt

ca. 2.500 m? angetroffen, die durch einen Fachbetrieb auf ihr Gefahrdungspotential
untersucht wurden.

(Siehe auch Ergebnisbericht des Ingenieurbiros fir Landeskultur, Umweltschutz und
Wasserwirtschaft Schwerin aus dem Jahr 2000)

Es handelt sich um Ablagerungen mit vorwiegend Asbestbruch, die in unterschiedlich
starken Belegungen auf den untersuchten Flachen gefunden wurden.

Entsprechend des Untersuchungsberichtes sind, in Vorbereitung des Planvorhabens,
spezielle Sanierungsmalnahmen fir die einzelnen Abfallvergrabungsflachen
erforderlich.

Die Sanierung der belasteten Flachen wird bis zum Baubeginn abgeschlossen.
Keine Umweltauswirkungen

biologische Vielfalt, Arten- und Lebensgemeinschaften

BESTAND:

Angrenzend an

Unter Bertlicksichtigung der starken anthropogenen Einfliisse ist von folgenden
Biotoptypwertigkeiten im Bezug auf die Naturndhe auszugehen:

Versiegelte und teilversiegelte Flachen
Wirtschaftswege- und platze, versiegelt

und teilversiegelt . Kiinstlicher Biotoptyp Von geringer Bedeutung
Gartenflachen
Zier- und Nutzgarten . Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung

Grinanlagen auf dem Betriebsgelande

. Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung
Brachland der Wirtschaftsflache. Naturferner Biotoptyp Von geringer Bedeutung

Juingere Einzelbdume Geholzarten: Birke; Ulme, Fichte

das Plangebiet sind folgende Biotoptypen erkennbar:

Naturnaher Bach mit begleitender Gehdlz- und Staudenvegetation (Hopfenbach)

BEWERTUNG.

PLANUNG:

Ausfertigung

. Beeintrachtigungen sind infolge der friiheren Nutzungsform und im
Zusammenhang mit den Gartennutzungen in Ufernahe erkennbar

. Bedingt naturnaher Biotoptyp von besonderer Bedeutung
Geschitzt gem. § 20 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern

- Biotopverbundsysteme und gem. § 20 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern
geschiitzte Biotope von Tieren und Pflanzen werden nicht in Anspruch genommen.
- Eingriffe in die Schutz- und Entwicklungsraume von Natur und Landschaft sind nicht
vorgesehen. Da sich die stadtebauliche Entwicklung im Wesentlichen auf
Wohnbauflachen konzentrieren, sind auch keine mittelbaren Beeintrachtigungen
verbunden.

- Umweltauswirkungen entstehen durch die Anderungen der abiotischen Faktoren in
Form der Neuversiegelungen der bestehenden Lebensraume.
Unter Berticksichtigung der Wertigkeit der Biotopstruktur im Plangebiet und der
bereits friiher vorhandenen Umweltbeeintrachtigungen werden durch den héheren
Versiegelungsgrad die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt als nicht
erheblich eingeschatzt.
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

BEWERTUNG:

Landschaft
BESTAND:

BEWERTUNG:

PLANUNG:

BEWERTUNG:

Ausfertigung

- Beseitigung und Umbau von Vegetation auf bereits beeintrachtigte Flachen
e 1.317 m* Neuversiegelung

e Rodung eines Einzelbaumes = Sandbirke,
Geschitzt gem. LNatSchG M-V

Erhebliche Umweltbeeintrdachtigungen sind zu erwarten.

Ausgehend von der Morphologie des Landschaftsraumes stellt sich der
Planungsraum im Bereich der Ortsrandlage Neukloster als fast ebenes Gelande dar,
das gesamtheitlich in Richtung zum Hopfenbach abfallt.

Die leicht abfallende Héhenstruktur zeigt sich in folgenden Angaben:

Nordliches Plangebiet — R.-Breitscheid-Stralle ca.354m
Sudliches Plangebiet — Bergstrasse ca. 30,7 m
Westliches Plangebiet - Hopfenbach ca.30,0m

Folgende Landschaftselemente pragen den Planungsraum:
- Einzel- und Mehrfamilienhduser mit teilweise umfangreichen Zier- und Nutzgarten

- Niederungsbereich des Hopfenbaches mit Gehdlzsdumen in den Uferzonen und
angrenzenden Gartenanlagen

Als beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche sind, hervorgerufen durch die
gewerbliche Nutzungsform des Gebietes, nicht ortstypische und landschaftsgerechte
Bauformen zu bezeichnen, die dominant das Gebiet beeintrachtigt haben.

Bereich am Hopfenbach: Beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche von
allgemeiner Bedeutung, deren naturraumtypische
Vielfalt, Eigenart und Schénheit zwar vermindert,
im Wesentlichen aber noch erkennbar sind.

Gewerbeflachen: Stark beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche von
geringer Bedeutung

Gartenflachen: Beeintrachtigte Landschaftsbildbereiche von

allgemeiner Bedeutung,

. Uberplant wird ein Siedlungs- bzw. siedlungsnahes Gebiet, so dass eine
Zersiedlung der Landschaft vermieden wird.

. Neue Zerschneidungsachsen fir die ErschlieBung des Gebietee sind nicht
erforderlich.

. Als Gestaltungs- und EntwicklungsmafRnahme sieht der Bebauungsplan
landschaftspflegerische MaRnahmen vor, die mit folgenden Aufwertungen fur den
Landschaftsraum verbunden sind:

- Ausweisung von Baumreihen entlang der ErschlieBungsstral’e zur
Strukturierung des Plangebietes.

- Anordnung einer Gehdlzflache zur Minderung der Beeintrachtigungen auf den
Hopfenbach.

Weniger erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Boden:

BESTAND: . Stark tUberpragter Naturboden durch zusammenhangend bebaute Bereiche mit
héherem Anteil versiegelter Flachen und Zerstérung des ursrplinglichen Bodenpofils
durch vorangegangene umfangreiche Bodenauf- und abtrage infolge der friiheren
Nutzungsformen.

Bewertungskriterium- Natiirlichkeitsgrad:
Von geringer Bedeutung.

PLANUNG: - Die Gemeinde hat vor der Neuausweisung von Bauflachen von den
Méoglichkeiten der innerdrtlichen Entwicklung Gebrauch gemacht.

- Mit der zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeption wird die
Gemeinde der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht
(Bodenschutzklausel).

- Mit dem ausgewiesenen Entwicklungsraum fur das geplante Bauvorhaben sind
Versiegelungen von offenen Bodenflachen verbunden.

- Mit gro¥flachigem Bodenabtrag, Erosion und Gelandeverénderungen ist nicht zu
rechnen.

- Geomorphologische Raum- und Gelandeverédnderungen werden nicht erwartet.

- Schadstoffeintrage aus der Luft sind nicht anzunehmen.

- Die Sanierung der Altlastverdachtsflachen wird vor Baubeginn abgeschlossen.

- Gemal der voraussichtlichen FlachengréRen fur die bauliche Entwicklungsflache
ist von einer Mehrversiegelung von 1.317 m? auf stark uberpragtem Naturboden
auszugehen.

BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Grundwasser

BESTAND: . Bedingt durch die vorangegangenen Nutzungsformen und den hohen
Versiegelungsgrad ist von einer beeintrachtigten Grundwassersituation auszugehen.
Bewertungskriterium: Natiirlichkeitsgrad: Von geringer Bedeutung
Bereits beeintrdchtigt durch die anthropogene und landwirtschaftliche
Nutzungsformen

PLANUNG: - Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat sowie ortlich begrenzte Absenkungen

des Grundwasserspiegels sind durch das Bauvorhaben nicht anzunehmen.
- Auswirkungen auf die Grundwassersituation entstehen durch die Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate auf Grund der Neuversiegelungen.
- Verlust von Oberflachenwasserhaltung.
- Gemal der festgesetzten Kennziffern ist von einer Mehrversiegelung von 1.317 m?
auszugehen.
BEWERTUNG: Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Oberflachenwasser

BESTAND: . Hopfenbach = Strukturgtite nach LINFOS light,
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V

. Klasse 5 = merklich geschadigt
. im weiteren Verlauf ist in Abschnitten der naturnahe Verlauf des Bachlaufes
noch zu erkennen, Klasse 4-3.

PLANUNG: - Eingriffe in das FlieRgewasser durch das Bauvorhaben sind nicht anzunehmen.

- perspektivisch ist eine vorrangige Strukturverbesserung der naturfernen
FlieRgewasserabschnitte und Wiederherstellung der Durchgangigkeit des
Hopfenbachen anzustreben.
BEWERTUNG: Nicht erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Klima / Luft:

BESTAND:

PLANUNG:

. Klima nach Gutachterlichem Landschaftsprogramm M-V

- Mittlerer Jahresniederschlag 600-625 mm
- Mittlere Dauer der Vegetationsperiode 223,5 bis 227 Tage

. Beeintrachtigte Bereiche durch versiegelte Flachen in Form von Stralen, Platzen
und Bebauung mit warmeerzeugenden Oberflachen im Plangebiet.
Bewertungskriterium: Natiirlichkeitsgrad: Von geringer Bedeutung
Bereits beeintrdchtigt durch die Nutzungsformen und die angrenzende
Verkehrstrasse

- Infolge des hoheren Versiegelungsgrades ist von Umweltbeeintrachtigungen
im Kleinklima auszugehen.
Es wird eingeschatzt, dass auf Grund der bestehenden Beeintrachtigungen die
Umweltauswirkungen nicht erheblich sein werden.

BEWERTUNG: Nicht erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Wirkungsgefiige zwischen den einzelnen Schutzgiitern

BESTAND:

PLANUNG:

Im vorliegenden Bebaungsplan konzentriert sich der ausgewiesene

stadtebauliche Entwicklungsraum auf den besiedelten Bereich der Ortslage.

Wie bereits in der Betrachtung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter dargestellt,
sind vordergriindig siedungstypische Frei- und Gewerbeflachen betroffen, die auf
Grund ihrer Lage und der Nutzungsformen Umweltbeeintrachtigungen durch
vorangegangene Aktivitaten vermuten lassen.

Messbare Untersuchungsergebnisse fir bestehende Umweltbeeintrachtigungen
liegen in Teilen vor. Auf weitere Umweltuntersuchungen des ehemaligen
Gewerbebetriebes hinsichtlich Emissionen und Immissionen kann nicht
zuriickgegriffen werden.

Der Bebauungsplan sieht keine Entwicklungen aufRerhalb der Ortslage vor.

Durch das Planungsvorhaben sind, wie bereits dargestellt, unterschiedliche
Beeintrachtigungen in den einzelnen Schutzgiitern anzunehmen.

Da sich der Komplex des Naturhaushaltes, als verbundenes und gegenseitiges
beeinflussbares System, aus den einzelnen Schutzgitern zusammensetzt, sind auch
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern betroffen.

Auf Grund der Vorbelastungen und in Betrachtung der Art und des Umfanges der
geplanten Bauentwicklungsformen, ca. 90 % Wohnbauflachen, wird eingeschatzt,
dass hinsichtlich der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern von
geringen Umweltauswirkungen auszugehen ist und dem gemaf die indirekten
Wirkungen vernachlassigbar sind.

BEWERTUNG: Weniger erhebliche Umweltauswirkungen sind zu erwarten.

Ausfertigung
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

4.0 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachhaltigen Auswirkungen

Gemal dem Grundsatz der Naturschutzgesetzgebung ist davon auszugehen, dass die Kriterien fir
die Vermeidung, Verringerung und zu Ausgleich von nachhaltigen Auswirkungen Beachtung fanden.

MaRnahmen zur Vermeidung:

- Durch die Gemeinde wurde im Vorfeld geprift, welche Mdglichkeiten innerhalb
der Ortslagen bestehen, um vorhandene Bausubstanz zu nutzen und gleichsam
zu erhalten.

MaRnahmen zur Verringerung

- Die kunftige Entwicklung konzentriert sich im Wesentlichen auf die Abrundung
der vorhandenen Siedlungsbereiche, so dass erhebliche Eingriffe in den offenen
Landschaftsraum vermieden werden.

- Begrenzung der Bodenversiegelung durch flachensparendes Bauen

- Entwicklung einer Abstandsflache zwischen dem Hopfenbach und dem
Parkplatz

- Baumpflanzungen zu beiden Seiten der Sandstral3e.

- Berucksichtigung des Schutzgebotes entspr. dem § 2 des NatSchG von
Mecklenburg — Vorpommern

Eingriffsdarstellung

Aufgrund des Vorhabens sind Veranderungen der Gestalt und Nutzung der betroffenen
Grundflachen zu erwarten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen kénnen.

Da das Plangebiet bereits sehr stark durch anthropogene Nutzungsformen tberpragt und
beeintrachtigt ist, ist davon auszugehen, dass sich die Beeintrachtigungen vorwiegend auf
das Plangebiet beschranken werden.

Gemal der Vorgaben in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung“ zu den Uber das Plangebiet
hinausgehenden Wirkungsformen, sind die Auswirkungen durch das geplante Bauvorhaben
auf das geschutzte Biotop Hopfenbach zu betrachten.

Es wird eingeschatzt, dass auf Grund der gravierenden Beeintrachtigungen durch die friihere
Nutzungsform als Gewerbegebiet, die mittelbaren Eingriffswirkungen auf das geschitzte
Biotop Hopfenbach durch das geplante Wohn- und Sondergebiet wesentlich geringer sein
werden.

Dem gemal ist von keinen zusatzlichen mittelbaren Eingriffswirkungen auf das geschitzte
Biotop auszugehen.

In der Bestandserfassung ist von folgenden Groé3en auszugehen:
Plangebiet: Plangebiet 17.730 m?

Abziglich Flachen ohne Eingriff

- Flache fiir den Allgemeinbedarf - Feuerwehr 955 m?

- Definierte Innenbereichsflachen
WA 1/F1 426 m?
- Teilflache WA 1/F2 200 m?
WA 2 2.659 m?
- Teilflache WA 3/4 600 m?
3.885 m?

Mafgebliche Eingriffsflache 12.890 m?
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Begriindung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Vorhandene Bebauung: 2.542 m? = AbriR
Versiegelte Wege und Platze 3.744 m? = Aufbruch
Teilversiegelte Wege 4.486 m? = Aufbruch
Industriebrache 1.092 m?

Grunflachen des Gewerbegebietes 1.026 m?

Die geplante Bebauung auf den ausgewiesenen Bauflachen ist im Einzelnen mit folgenden

Beeintrachtigungen verbunden:

. Die vorhandene Vegetation wird im Bereich der Baugrenzen und zum Ausbau der
verkehrsmafigen ErschlieRung sowie flr den Parkplatz beseitigt oder in ihrer Funktion

verandert.
Die Oberflachen werden mit einer Asphaltdecke versiegelt.

. Ausgehend von der Bestandserfassung sind die geplanten BaumalRhahmen mit einem
Eingriff in einen gem. des LNatSchG M-V geschutzten Baumes verbunden.

Das Planungsvorhaben sieht in der Flachenbilanz folgendermalen aus:
Versiegelte Flachen

Bebaute Flachen
Einzel- und Doppelhduser sowie Reihenhduser

WA 3/4 2.666 m? x GRZ 0,2 533 m?

WA 1/F2 492 m* x GRZ 0,4 197 m?

Sondergebiet 1.888 m?x GRZ 1,0 1.888 m?

2.618 m?

Verkehrsflachen

ErschlielBungsstralle 974 m?
Parkplatz 4.011 m?

4.985 m?

VERSIEGELUNGEN 7.603 m?
Flachengrdfie der Neuversiegelungen

Versiegelungen durch das Planvorhaben 7.603 m?

Abzugl.

Bestand — Abriss und Entsiegelungen 6.286 m?

Neuversiegelungen 1.317 m?

Grinflachen
. Pflanzstreifen an der Sandstralte 216 m?
. Private Grinflache am Parkplatz 300 m?
. MaBnahme 1 - Kompensation 2.284 m?
. Malinahme 2 - Gehdlzpflanzungen am Parkplatz 61 m?
2.861 m?

Private Zier- und Nutzgarten 2.426 m?
Gesamtflache 12.890 m?

Ausfertigung
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Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

Geschitzte Baume gem. dem Landesnaturschutzgesetz

Mecklenburg-Vorpommern

EINGRIFF Rodung eines geschutzten Einzelbaumes, Sandbirke
Stammumfang: 1 Stick = 157 cm

KOMPENSATION Gemal der Festsetzungen in der Naturschutzgesetzgebung
Bei einem Umfang uber 1,50 m = Ausgleich: 2 Baume Neupflanzung

Standort - Neupflanzung: Innerhalb der ausgewiesenen Flache der
MalRnahme 2

Eingriffsbewertung

Das Bauvorhaben erfolgt auf bereits stark anthropogen beeintrachtigten Flachen.
Entsprechend der Flachenbilanz ist von folgenden Eingriffskategorien auszugehen:
. Intensiv genutzte Gartenflachen an Einzelgrundstticken

Flachenanteil: ca. 20%

. Industrie- und Gewerbegeldnde mit umfangreichen versiegelten sowie befahrenen
Flachen. Gravierende Umweltbelastungen auf Boden, Luft und Wasser sowie auf das
Landschaftsbild resultierten als Folgeerscheinung der gewerbemafigen Nutzungsform.

Flachenanteil: ca. 80 %

In Betrachtung der zukunftigen Fldchennutzungen als Wohnbauland ist davon auszugehen,
dass auf ca. 80 % der Flachen gegeniber der friheren Nutzungsform als Gewerbe- und
Industrieanlage eine positive Einflussnahme auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
erfolgt.

Mit dem geplanten Bauvorhaben wird der Nutzungswechsel des Gebietes zu einer dem
Charakter des Stadtgebietes entsprechenden Wohnbauflache verfolgt.

In Vorbereitung des Planvorhabens erfolgte nach Aufgabe des Gewerbebetriebes auf dem
Plangebiet der Abri3 und Aufbruch aller versiegelten und bebauten Flachen sowie eine
Grundplanierung des Gelandes.

Gem. der ,Hinweise zur Eingriffsregelung® ist fir alle durch das Bauvorhaben betroffenen
Biotoptypen das erforderliche Kompensationsaquivalent zu ermitteln.

Das Bauvorhaben ist mit Eingriffen gem. § 14 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern
verbunden, die gem. § 15 LNatSchG M-V zu kompensieren sind.

Das Kompensationsvolumen fiir die AusgleichsmalRnahmen setzt sich aus folgenden
einzelnen Bewertungen zusammen:

. Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust und mit Flachenversiegelungen
. Ermittlung der tatsachlich neu versiegelten Flachen

Biotopbeeintrachtigung durch mittelbare Eingriffseinwirkungen auf ein gem. § 20 LNatSchG
M-V geschitztes Biotop — Hopfenbach sind nicht relevant, da sich mit der geplanten
Baumalnahme die mittelbaren Eingriffswirkungen reduzieren werden.

Der gem. § 15 LNatSchG M-V geforderte Ausgleich fur die Eingriffe erfolgt innerhalb des
Plangebietes.

Das erforderliche Ausgleichsvolumen errechnet sich aus der Flachenbilanz auf der Grundlage
der Beeintrachtigungen durch Funktionsverlust und Fldchenversiegelung auf die betroffenen
Biotoptypen.
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Mit dem geplanten Bauvorhaben sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen verbunden, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich oder nachteilig beeintrachtigen.
Gem. dem Landesnaturschutzgesetz von Mecklenburg-Vorpommern § 14 stellen diese
Beeintrachtigungen erhebliche Eingriffe dar, die bei Nichtvermeidung zu minimieren sind und
durch landschaftspflegerische MalRnahmen, gem. § 15 LNatSchG M-V, ausgeglichen werden

mussen.

Entsprechend der Bestandsbewertung ist davon auszugehen, dass Funktionen von geringer
und allgemeiner Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild betroffen sind.

Qualifizierte landschaftliche Freirdume liegen nicht vor.
Faunistische Sonderfunktionen sind nicht zu berlcksichtigen.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung bildet die Basis flr den nachfolgenden
Abwagungsvorgang, in dem uber die Zuldssigkeit eines Eingriffs entschieden wird.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der Biotoptypenerfassung und der damit
verbundenen Bewertung gem. der Anlage 9 der ,Hinweise zur Eingriffsregelung®.

Die Eingriffe auf die Schutzguter Luft, Grundwasser, Boden und Landschaftsbild werden nicht
gesondert bewertet. Die mit den Eingriffen auf die abiotischen Faktoren wie Boden, Wasser
und Luft verbunden Beeintrachtigungen werden im Zusammenhang mit den Biotoptypen, als
Indikator fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, betrachtet und bewertet.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs flir Biotopbeseitigungen und Flachenversiegelungen

Kompensations| T reiraum- Korrigierter | .. F!éclher:- )
Biotoptyp Flache m? Wert P . Beein- Kompensations- aquivaientm
erfordernis P fiir
trachtigung faktor Kompensation

Teilversiegelte
Flachen 4.486) 0,4 0,75 0,3 1.345,80
Griinflachen des
Gewerbegebietes 1.026 0,6 0,75 0,45 461,70
Industriebrache 1.092 1,5 0,75 1,125 1.228,50
Neu zu versiegelnde . .
Flache mit dem Gesamtflache x Versiegelungsfaktor 0,5
Bauvorhaben 1.317| 658,50,
Kompensationserfordernis
Flachenaquivalent 3.694,50

Ausfertigung
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Ermittlung des Flachenaquivalentes fur kompensationsmindernde MaRnahmen

Biotoptyp

Wertstufe der
MafRnahme

Flache
mZ

Kompensations-
wertzahl

Flachen-
aquivalent m?

. Private Zier- und
Nutzgérten innerhalb
des Wohngebietes

2.426)

0,00

0,50

1.213,00

MaRnahme Nr. 2

. Pflanzung von
Siedlungsgehoélzen als
Strauchpflanzung

61

0,00

0,90

54,90

Flachenaquivalent

1.267,90

Ermittlung des Flachenaquivalentes flir Kompensationsmafnahmen

Kompensations- N 2 Wertstufe  |Kompensations-|, . Korrlgler_te Flachen-
Flache m - Leistungsfaktor |[Kompensations-| ,. . 2
mafnahme Zielbiotop wertzahl aquivalent m
wertzahl
Flachen mit
Bindungen fiir
Bepflanzungen
MaRnahme Nr. 1
. Entwicklung einer
Obstwiese 2.284 2,00 2,00 0,60 1,20 2.740,80
MaRnahme Nr. 3
. Baumpflanzungen in
der SandstralRe
13 Bdume & 25 m? 325 2,00 2,00 0,60 1,20 390,00
MaRnahme Nr. 4
. Pflanzung von
Einzelbdumen
4 Bdume 4 25 m? 360 0,00 0,90 0,60 0,54 194,40
KompensationsmalRnahmen Flachenaquivalent
GESAMT 3.325,20
GEGENUBERSTELLUNG
Flachenaquivalent — Bedarf 3.694,50 m?
Flachenbewertung — Minimierungsmafnahmen 1.267,90 m?
Flachenaquivalent —
Kompensationsmaflnahmen 3.325,20 m?
3.694,50 m? 4.593,10 m?
BEDARF PLANUNG

Ausfertigung
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MaRnahmen der Griinordnung

Ausgehend vom BNatSchG § 8 und dem § 15 LNatSchG von Mecklenburg-Vorpommern
bedingt der geplante Eingriff in Natur und Landschaft die Festsetzung von Ausgleichs- und
Minimierungsmaflnahmen.

Nachfolgend werden die festzusetzenden MaRhahmen der Griinordnung dargestellt und
erlautert.

GRUNORDNUNGSMASSNAHMEN

Naturschutzrechtliche Festsetzungen gemall § 9 (1) Nr. 25 BauGB i.V.
mit § 9 Abs. 1a BaugGB

1.0 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 und Abs. 6, Nr. 20 BauGB)

1.1 Als landschaftspflegerische Ausgleichsmalinahme Nr. 1 ist, entsprechend
§ 1a BauGB, auf der privaten Grundstucksflache, ausgewiesen und
gekennzeichnet in der Planzeichnung als Flache A mit der Zweckbestimmung
,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, durch den zukinftigen Grundsticksbesitzer eine Obstwiese zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
(Siehe auch Planzeichnung)
Die Flache ist mit Obsthochstammen in alten Obstsorten zu bepflanzen, so
dass eine Bestandsdichte von 150 m? pro Baum erreicht wird.
Die Flache ist mit Landschaftsrasen anzusaen und als naturnahe Wiese zu

entwickeln.
Obstbaume: Obsthochstamme, 10-12 cm Stammumfang,
Arten: In alten Obstsorten: Pflaume, Birne, Apfel,

SUR- und Sauerkirsche
Gesamt FlachengréRe: 2.284 m?
Pflegeregime: 1 x jahrliche Mahd ab Mitte September
Das Schnittgut ist abzutransportieren
Jeglicher Einsatz von chemischen Stoffen und
Dungemitteln hat zu unterbleiben.

BEGRUNDUNG: Obstwiesen stellen traditionelle Gestaltungsformen dar.

Mit den unterschiedlichen Erscheinungsformen der Obstbdume, entsprechend des
Jahreszeitlichen Ablaufes, werden abwechslungsreiche Landschaftsbilder entwickelt,
die markant die Ortsrandsituation betonen und eine naturnahen Ubergang zum
offenen Landschaftsraum bilden.

Die Entwicklung eines naturnahen Bereiches wird unterstiitzt, so dass gesamtheitlich
eine Verbesserung der 6kologischen Funktionen und eine Erweiterung des
Okologischen Potentials im Landschaftsraum erzielt wird.
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2.0  MASSNAHMEN ZUR GESTALTUNG DES BAUGEBIETES UND ZUR
MINIMIERUNG DER EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT
(§9 (1) Nr. 15 BauGB)

21 Zur Minimierung der Eingriffe ist als landschaftspflegerische MalRnahme Nr. 2
auf der Flache B innerhalb des Plangebietes, eine Griinflache gesamtheitlich
mit heimischen Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Gehdlzarten:  Straucher: Heckenkirsche

Hartriegel
Hundsrose
PflanzgréfRen:  Straucher 60-100 cm
Flachengrofle: 61 m?
Pflanzabstande: Straucher 1,0 x 1,0 m

BEGRUNDUNG: Die geplanten PflanzmaBnahme bildet eine naturnahe Pufferzone
zwischen dem Parkplatz und dem sich anschlieBenden naturnahen Bereich des
Hopfenbaches.

Mégliche umweltrelevante Einfliisse auf das geschiitzte Biotop werden durch die
Pflanzung gemindert.

3.0  ANPFLANZEN UND ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Nr. 25a — 25b BauGB )

3.1 Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind vor Beeintrachtigungen wahrend
der Bauphase gem. der DIN-Vorschriften zu schiitzen.

BEGRUNDUNG: Das Schutzgebot ist durch die Naturschutzgesetzgebung des
Landes begriindet.

3.2 Als MalRnahme Nr. 3 sind zu beiden Seiten der Sandstral3e in den
vorgesehenen Flachen Baume zu pflanzen. Die Flachen sind vor dem
Uberfahren zu sichern.

Anzahl: 13 Stick
Qualitat: Hochstdmme 16-18 cm StU
Geholzart: Winterlinde (Tilia cordata)

BEGRUNDUNG: Die Pflanzung von Bdumen innerhalb von befestigten Fldchen wirkt
sich positiv auf das Lokalklima aus. Die Bdume beschatten die Oberfldchen,
bereichern die Luft mit Sauerstoff und Feuchtigkeit und die Blattoberflachen binden
die Staubteilchen der Luft.

Die Ausweisung einer markanten Leitbaumart fiir den StralRenzug unterstiitzt die
individuelle Prdgung des Wohngebietes

3.3 Als Ausgleich fur den zu rodenden, gem. des LNatSchG M-V
geschitzten Baumes, sind 2 neue Baume innerhalb der Flache B, im
Zusammenhang mit der Mafinahme Nr. 2 zu pflanzen.

Gehdlzart: Feldahorn (Acer campestre)
Qualitédt:  Hochstdmme 16-18 cm Stammumfang

BEGRUNDUNG: Das Schutz- und Ausgleichsgebot ist durch die
Naturschutzgesetzgebung des Landes begriindet.
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3.4

Als Malinahme Nr. 4 sind auf der privaten Grinflache, Flache C, zur
Strukturierung und Akzentuierung des Bereiches Baume zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Anzahl: 4 Stuck
Qualitat: Hochstdmme 16-18 cm StU
Geholzart: Winterlinde (Tilia cordata)

BEGRUNDUNG: Die Baumpflanzungen unterstiitzen die réumliche Gliederung und
tragen zur individuellen Pragung des Gebietes bei.

3.5

Es wird festgesetzt, dass fiir die gemaf Pflanzgebot anzupflanzenden Baume
und Straucher nur die Arten laut Pflanzenliste in den ausgewiesenen
Pflanzgrofien zu pflanzen sind.

Die Gehdlze sind entspr. der geltenden DIN-Normen zu pflanzen.

Alle Mallnahmen sind durch den Vorhabenstrager bis zur Baufertigstellung zu
realisieren, zu pflegen und bei Ausfall ist Ersatz zu pflanzen.

BEGRUNDUNG: Mit diesen Festsetzungen werden Voraussetzungen dafiir
geschaffen, dass die geplanten Pflanzungen sich gut entwickeln und langfristig die
angestrebten Zielstellungen erfiillen, die das Wohngebiet aus 6kologischer Sicht und
im Hinblick auf das Landschaftsbild aufwerten.

30



Begrundung zur Satzung der Stadt Neukloster
Uber den Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” in Neukloster

5.0 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung
Anderweitige Nutzungsformen fir die in Betracht gezogene und ausgewiesene Bauflache sind bei
Nichtdurchfiihrung der Planung nicht bekannt.
Demgemal ist davon auszugehen, dass auf dem innerstadtischen Standort die bestehenden
Nutzungsformen erhalten bleiben, so dass auch der gegenwartige Umweltzustand nicht verandert

wird.

5.1 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Plandurchfiihrung
Geplant ist eine Entwicklung des ehemaligen Gewerbegebietes als Wohn- und Sondergebiet.
Gewerbliche Nutzungen werden nur in einem Teilbereich geplant, so dass die Wohnbelange
Uberwiegen.

Das Bauvorhaben im Innenbereich der Ortslage ist mit Auswirkungen auf den Umweltzustand
verbunden, die sich wie folgt darstellen:

Baubedingte Auswirkungen flir die Schutzqiter

Boden: . Bodenauf- und abtrag, Bodenverdichtung,

Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

Grundwasser, Oberflachenwasser:

Klima/Luft:

Lebensraum fur Tiere und Pflanzen:

Landschaftsbild:
Mensch:

Kultur und Sachgditer:

Anlagenbedingte Auswirkungen

Boden:
Grundwasser, Oberflachenwasser:

Klima/Luft:

Lebensraum fur Tiere und Pflanzen:

Landschaftsbild:

Mensch:
Kultur und Sachgditer:

Betriebsbedingte Auswirkungen

Boden:
Grundwasser, Oberflachenwasser:
Klima/Luft:

Lebensraum fur Tiere und Pflanzen:

Landschaftsbild:
Mensch:

Ausfertigung

. Bodenverdichtung, Bodenversiegelung,

TiefbaumalRnahmen

. Keine

. Beseitigung und Umbau von Vegetation

. Keine

. Zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen durch die

Bautatigkeiten zur Durchflhrung der
Baumalinahmen

. Keine

. Bodenauf- und abtrag, Bodenverdichtung
. Erhéhung des Oberflachenabflusses,

TiefbaumafRnahmen, Grundwasserentnahme

. Beseitigung oder Umbau von Vegetation
. Beseitigung und Umbau von Vegetation
. Beseitigung und Uberformung von

Oberflachenformen,
Beseitigung und Umbau von Vegetation

. Keine
. Keine

. Keine

. Keine

. Keine

. Beseitigung und Umbau von Vegetation

. keine

. Das Verkehrsaufkommen erhoéht sich gegeniber

dem friiheren Gewerbebetrieb nicht.
Zusatzliche Larmbelastigungen entstehen durch die
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Verkaufseinrichtung einschl. des Parkplatzes.
Durch LarmschutzmalRhahmen werden die
Beeintrachtigungen minimiert.

Kultur und Sachgditer: . Keine

Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange gemaf §1 Abs. 6 Nr. 2 Buchstabe b-i BauG wie:

. Schutzgebiete mit nationaler und europaischer Bedeutung
Sind nicht betroffen
. Gem. § 20 LNatSchG M-V geschiitzte Biotope Sind nicht betroffen

Ausfertigung
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6.0 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei

der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben
Fir die Uberschlagige Einschatzung zur Umweltpriifung konnte auf folgende vorliegende

Untersuchung zurtickgegriffen werden:

1. . Untersuchungen von Bodenverunreinigungen®
Verfasser: Balance GmbH Rosotock
2. . »Schallschutzgutachten®

Biro Kohlen & Wendlandt, Applikationszentrum Akustik

Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand und unter Bericksichtigung des innerstadtischen
Entwicklungsraumes sind keine zusatzlichen Aufgaben wie Sonderkartierungen zur Prifung der

Umweltbelange erforderlich.

Ausfertigung
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7.0 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der
Durchfiihrung des Bauleitplanes

Festzustellen ist, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt die Eingriffsflachen hinsichtlich des Natur- und
Artenschutzes als tiberwiegend unempfindlich einzustufen sind.

Die prognostizierten Umweltauswirkungen bei der Realisierung der Bauentwicklungen erfolgen
demgemal auf Bestandsflachen, die bereits anthropogen gepragt oder siedlungsnah sind.

Durch die geplanten Baumafinahmen sind Biotoptypen mit geringer und allgemeiner Bedeutung
betroffen. Geschiitzte Biotope gem. § 20 LNatSchG M-V werden nicht in Anspruch genommen.

In Betrachtung und Bewertung der einzelnen Schutzkategorien ist ein zu schatzen, dass mit dem
geplanten Bauvorhaben erhebliche Umweltbeeintrachtigungen verbunden sind, so dass
Uberwachungsmafinahmen durch die Gemeinde in folgender Form erforderlich sind.

. Kontrolle der Sanierungsmafnahmen fir die Altlastenbeseitigung im Gebiet.
. Kontrolle zur Durchfiihrung und zum Entwicklungsstand der Kompensationsmafinahmen.

. Kontrolle tGber den Schutz fiir das gem. § 20 LnatSchG M-V geschiitzte Biotop sowie fur den

Baumbestand wahrend der Bauphase.

. Kontrolle Uiber die Einhaltung der vorgegebenen Eckdaten des Bauleitplanes,
die zu weiteren Umweltbeeintrachtigungen flihren kénnten.

. Die ausgewiesenen Larmschutzeinrichtungen basieren auf der prognostizierten
Larmentwicklung durch die Verkaufseinrichtung und den Parkplatz.

Die Uberpriifung des Larmpegels im Gebiet ist erforderlich, sobald Anhaltspunkte vorliegen,

die auf eine hohere Frequentierung des Gebietes schliefsen lassen.
. Kontrolle tber die Einhaltung der mafRgeblichen Vorgaben und Rechtsvorschriften wie
- Landeswaldgesetz
- Landeswassergesetz
- Landesnaturschutzgesetz
- Wasserrechtliche Bestimmung
- Bodenschutzklausel

Ausfertigung
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8.0 Zusammenfassung
Far den vorliegenden Bauleitplan der Stadt Neukloster kann nach Priifung der umweltrelevanten

Faktoren folgende Aussage getroffen werden:

Festzustellen ist, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt die Eingriffsflache hinsichtlich des Natur- und
Artenschutzes als unempfindlich einzustufen ist.

Die prognostizierten Umweltauswirkungen bei Realisierung des Planvorhabens erfolgen dem geman
auf Bestandsflachen, die bereits Beeintrachtigungen aufweisen und in grof3en Teilen intensiv

gewerblich genutzt wurden.

Die Wertigkeit des Plangebietes ist u. a. in Folgendem zu definieren:

1. Das zu betrachtende Gebiet beinhaltet die Uberplanung eines ehemaligen
Baubetriebes mit grof3flachigen Lager- und Wirtschaftsflachen in unmittelbarer
Nahe zum Stadtzentrum. Die Gebaude wurden bereits abgerissen und die
versiegelten Flachen entsiegelt.

2. Durch die geplanten Baumalinahmen sind Biotoptypen mit geringer Bedeutung
betroffen. Geschiitzte Biotope gem. § 20 LNatSchG M-V werden nicht in Anspruch
genommen.

Erhebliche Umweltbeeintrachtigungen infolge des Planvorhabens treten kleinraumig begrenzt
in folgender Form auf:
. Verlust von Teillebensrdumen

. Beeintrachtigung der Bodenfunktion und Verlust von Bodenfunktionen durch
Versiegelung und Funktionsverlust

. Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch den héheren Versiegelungsfaktor
. Veranderung des Landschaftsbildes
Die prognostizierten Umweltauswirkungen bei Realisierung des Planvorhabens erfolgen im direkten

Anschluss an die vorhandene Siedlungsstruktur in der Stadt Neukloster.

Das Bauvorhaben ist mit Eingriffen gem. § 14 LNatSchG Mecklenburg-Vorpommern verbunden, die
gem. § 15 LNatSchG M-V zu kompensieren sind.

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt im Komplex der gesamten Eingriffsfaktoren und ist Bestandteil
der Grinordnung zu dem Bebauungsplan.

Der geforderte landschaftspflegerische Ausgleich fir die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe
kann innerhalb des Plangebietes geschaffen werden.

Arbeitsvermerke
aufgestellt fur die Stadt Neukloster durch:

Inge Gerecke
Landschaftsarchitektin
Obotritenring 113
19053 Schwerin

Tel.: 0385/734142
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TEIL 3 BECHLUSS UBER DIE BEGRUNDUNG

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Wohngebiet Sandstralle” der Stadt Neukloster
wurde gebilligt in der Sitzung der Stadtvertretungam ............cccccoeeeee. .

Neukloster, den (Siegel)

Klaus Becker
Biirgermeister
der Stadt Neukloster
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