Satzung der Stadt Neukloster

uber den Bebauungsplan Nr. 39
"Wohnbebauung zwischen Gartenstral’e
und Blumenstralle"

gelegen norddstlich der Bergstralle und nordwestlich der Feldstrale,
begrenzt im Sudosten und Stdwesten durch die geplante Wohnbebauung innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 35 sowie die Wohnbebauung am Weilldornweg (Bebau-
ungsplan Nr. 32), im Nordwesten durch Wiesen- und Weideflachen und
im Nordosten durch die Wohnbebauung an der Blumenstral3e

Satzungsbeschluss
Begrindung
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1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Die Stadtvertretung der Stadt Neukloster hat in ihrer Sitzung am 15.02.2016 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Wohnbebauung zwischen Gartenstrale und
Blumenstral3e” beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einen weiteren und damit den letzten Abschnitt im
Bereich der Kleingartenanlage Nord im Nordwesten von Neukloster planungsrecht-
lich zur Entwicklung eines Wohngebietes vorzubereiten. Die Stadt Neukloster hat in
den vergangenen Jahren flr die angrenzenden Flachen die Bebauungspléane Nr. 28,
Nr. 29, Nr. 32 und Nr. 35 sowie auf den Flachen der ehemaligen Getreidewirtschaft
den Bebauungsplan Nr. 37 aufgestellt.

Bis auf die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 35 sind die Baugrundstuicke innerhalb
der o.g. Bebauungsplane bereits fast vollstandig vermarktet. Die verkehrlichen und
technischen ErschlieBungsanlagen des Bebauungsplanes Nr. 35 wurden hergestellt.
Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 37 sind zu etwa 50 % bereits ver-
kauft. Im gesamten Stadtbereich von Neukloster stehen langfristig keine anderen
nennenswerten Flachen mehr fir die Wohnbebauung zur Verfigung. Aufgrund der
stetigen Nachfrage nach Wohnbauland ist der weitere Ausbau der Wohnfunktion in-
nerhalb des Stadtgebietes winschenswert. Die Stadt beginnt mit Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 39 im Jahr 2016, um auch kinftig auf die anhaltende Nachfra-
ge reagieren zu konnen. Sofern im Jahr 2017 die ErschlieBung erfolgt, konnten hier
ab dem Jahr 2018 Grundstiicke fir den Eigenheimbau angeboten werden.

Durch die Stadt wurde auch der Bebauungsplan Nr. 36 in der Nahe der Muhle von
Neukloster auf Flachen sltdwestlich der Bergstralle aufgestellt. Dieser Bebauungs-
plan wurde rechtskraftig bekannt gemacht. Auch mit diesem Bebauungsplan werden
einige wenige Grundstucke fur eine Nachverdichtung und Abrundung der Ortslage,
auch auf ehemals genutzten Flachen bzw. in Erganzung der stadtebaulichen Struk-
tur, vorbereitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 erfolgt entsprechend der Maltgaben
nach § 13a BauGB. Dieses Instrument des beschleunigten Verfahrens dient der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung eines inner-
stadtischen Bereichs und anderer MalRinahmen der Innenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen fur eine bauliche Entwicklung
vorbereitet, die bereits baulich genutzt wurden bzw. teilweise als innerortliche
Brachflachen zu bewerten sind. Im nordwestlichen Bereich ist eine kleine Flache, die
sich aktuell als Wiesenflache darstellt, fir eine Wohnbebauung vorgesehen. Es
handelt sich um eine Flache von etwa 38 m Tiefe aulerhalb der Kleingarten, die zur
Arrondierung und somit zur Nachverdichtung flr eine Wohnbebauung vorgesehen
werden.

Die zulassige Grundflache der Bebauungsplane Nr. 28, Nr. 29, Nr. 32, Nr. 35, Nr. 36
und Nr. 39, die in einem engen sachlichen, zeitlichen und raumlichen
Zusammenhang stehen, bleibt mit insgesamt etwa 17.000 m? unter dem zulassigen
Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Demnach gel-
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ten Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht notwendig.

Da besondere Schutzgliter von der Planung nicht betroffen sind, werden die
Voraussetzungen fur die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB erflillt.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Neukloster liegt im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg,
stdostlich der Hansestadt Wismar. Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich
der Stadt Neukloster und umfasst eine Flache der Kleingartenanlage Nord mit einer
Grofe von etwa 4,2 ha.

Das Plangebiet liegt norddstlich der Bergstralle und nordwestlich der Feldstrale. Es
wird begrenzt im Sudosten und Sudwesten durch die geplante Wohnbebauung in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 35 sowie die Wohnbebauung am Weildornweg
(Bebauungsplan Nr. 32), im Nordwesten durch Wiesen- und Weideflachen und im
Nordosten durch die Wohnbebauung an der BlumenstralRe. Es umfasst die Flurstu-
cke 20/20 (teilw.), 20/41 (teilw.) und 20/52 (teilw.) der Flur 6 in der Gemarkung
Neukloster.

\ =y - ¢ o .","' AN e A
Luftbild mit Lage des Plangebietes (Quelle: GeoBasis DE/M-V 2016)
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1.3  Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Neukloster verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der 1997
durch das Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch
die offentliche Bekanntmachung am 18.02.1998 wirksam wurde. Seither wurden
mehrere Anderungen des Flachennutzungsplanes vorgenommen, die jedoch das
Plangebiet nicht betreffen.

Das Plangebiet und die nahere Umgebung zwischen Feldstralle und Bergstralie sind
als Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Dies entspricht der lang-
fristigen Entwicklungsabsicht der Stadt, die davon ausgeht, die Kleingartenanlage
Uber mehrere Entwicklungsschritte in Wohnbauflachen umzuwandeln.

Der Bebauungsplan Nr. 39 wird gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Planungsrechtliche Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), einschliellich aller rechtsgultigen Anderun-
gen,

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
einschlieBlich aller rechtsgtiltigen Anderungen,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufas-
sung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344), einschlie3lich aller rechtsgultigen
Anderungen,

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

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

Als Plangrundlagen dienen die topographische Karte im Mafistab 1:10.000, Landes-
amt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (© GeoBasis DE/M-V 2016),
der Lage- und Hohenplan erstellt durch das Vermessungsburo Bauer und Siwek,
Wismar von Dezember 2013, erganzt im Februar 2016 sowie eigene Erhebungen.

Die Stadt Neukloster ist nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm West-
mecklenburg (RREP WM) als Grundzentrum im landlichen Raum mit gunstiger Wirt-
schaftsbasis eingestuft. Grundzentren erflllen in erster Linie Versorgungsfunktionen
fur den Verflechtungsbereich und sind bevorzugte Wohnstandorte. Neukloster liegt
dartiber hinaus im Tourismusentwicklungsraum sowie zu geringen Teilen im Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege, am Nordrand des Na-
turparks Sternberger Seenland.

Die Umwidmung innerortlicher bereits bzw. ehemals bebauter Flachen in Wohnbau-
flachen ist einer Neuausweisung "auf der griinen Wiese" vorzuziehen und entspricht
insgesamt den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Durch die Umnutzung
der Flachen der ehemaligen Kleingarten werden zunachst Standortreserven fur die
Siedlungsentwicklung in Anspruch genommen. Die Planung tragt somit zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden bei und rdumt gleichzeitig der Innenentwicklung
Vorrang vor der Auienentwicklung ein (vgl. Punkt 4.1 (2) und (5) RREP WM).
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2. Planungskonzept

2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Neukloster. Es schliel3t nordlich an die
geplante Wohnbebauung (Bebauungsplan Nr. 35) an. Ostlich grenzen die Wohnge-
biete der Bergstralle sowie der Gartenstralle und ,Am Wallnussbaum® an. Weitere
Bauabschnitte flr eine Wohnbebauung im unmittelbaren Umfeld wurden mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 32 am ,Weilldornweg" (westlich des Plangebie-
tes), des Bebauungsplanes Nr. 29 (westlich des Plangebietes) sowie des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 am ,Robinienweg” (stddstlich des Plangebietes) vorbereitet. Die
ErschlieBungsstrallen innerhalb dieser Bereiche wurden in jungster Vergangenheit
hergestellt und die Grundstlicke sind bereits zahlreich bebaut.

.5~

Wohnbebauung in der Stralle ,Am Wallnussbaum® undlm Robinienweg

Die Flachen des Plangebietes selbst sind durch die Nutzung der vorhandenen Klein-
garten der Kleingartenanlage Nord gepragt. In den bestehenden Kleingartenparzel-
len befinden sich Gartenlauben sowie Gerateschuppen. Die Freiflachen werden als
Zier- oder Nutzgarten genutzt. Die Kleingarten werden uber unbefestigte Wege ful3-
laufig erschlossen. Diese sind an die vorhandenen Strallen (Bergstralie, Gartenstra-
Re, ,Am Wallnussbaum®, Robinienweg) angebunden.

Im sudlichen Plangebiet ist ein Teich vorhanden, in dem sich Regenwasser sammelt.
Dieser ist mit einem Uberlauf in die zentrale Regenwasserleitung in der Strale ,Am
Wallnussbaum” ausgestattet. Dieser Teich wurde kunstlich im Rahmen der Kleingar-
tennutzung angelegt.

Auf den sudwestlich des Plangebietes gelegenen Flachen (Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 35) wurden Kleingarten bereits aufgegeben. Die Flachen wurden beraumt
und fur die kinftige Wohnbebauung vorbereitet. Die ErschlieBungsanlagen wurden
bereits hergestellt.

Auf der nordwestlich der Kleingarten gelegenen Flache ist eine Wiese mit unter-
schiedlichen Gehdlzstrukturen vorhanden.
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Wiesenflachen im Norden des Plangebietes Teich im Sud.énvdes Pl'angebi‘éiééu" -

Im Nordosten, auflerhalb des Plangebietes, grenzen Reihenhduser mit kleinen
Grundstlicksflachen an. Teilweise werden durch die Eigentimer der Reihenhauser
Kleingartenflachen als zusatzliche Grundstlcksflache genutzt. Weiter sudlich dieser
Reihenhausbebauung stehen drei Mehrfamilienhauser mit je sechs Wohneinheiten.

R 50 i) ; 8 !
Mehrfamilienhauser in der Blumenstralie Reihenhduser in der Blumenstrale mit den riick-
wartigen Gartenflachen

Die Umgebung im sudlichen bzw. westlichen Anschluss an das Plangebiet wird
durch vorhandene sowie geplante Einfamilienhauser gepragt. Die Wohngebaude
entlang der GartenstraBe aus den 1970er Jahren sind eingeschossig mit Sattelda-
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chern und meist mit einem ausgebauten Kellergeschoss und daher einem hohen So-
ckel. Die Wohnhauser in den sudlich angrenzenden Wohngebieten, die nach 1990
bis heute entstanden sind, wurden Uberwiegend als eingeschossige Gebaude im
.Bungalowstil* mit Walmdachern errichtet. Es finden sich nur wenige Gebaude mit
steilgeneigten Sattel- oder Krippelwalmdachern.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Neukloster betragt etwa 1.000 m.
2.2 Stadtebauliches Konzept, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Langfristiges Ziel der Stadt Neukloster ist es, den gesamten Bereich der Kleingarten-
anlage Nord zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan sollen die Voraussetzungen fur den letzten Bauabschnitt geschaffen werden.
Das neue Wohngebiet wird im Norden durch die vorhandenen Geholz- und Wiesen-
flachen in den Landschaftsraum eingebettet.
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Stadtebauliches Konzept vom 24.05.2016 als Grundlage fur den Entwurf des Bebauungsplanes

Die geplante Wohnbebauung wird an die Erschlielungsachsen der Bebauungsplane
Nr. 28 bzw. Nr. 35 verkehrlich und technisch angeschlossen. Das Stra3enerschlie-
Rungsmuster orientiert sich an den vorherigen Bauabschnitten. Zur Attraktivitat des
StralRenraumes tragt die Bepflanzung mit Baumen bei, wodurch ein alleeartiger Cha-
rakter erreicht werden kann.
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Durch zwei kleinere 6ffentliche Parkplatzflacheri kénnen Besucherstellplatze bereit-
gestellt werden.

Das Konzept berlicksichtigt insgesamt etwa 35 Wohngrundstiicke mit Grundstucks-
grofken zwischen etwa 550 m? bis etwa 700 m2. Die neuen Baugrundstiicke konnen
Uberwiegend direkt Uber die kinftigen Planstrallen angebunden werden.

Fiir die vorhandenen Reihenhauser in der BlumenstraRe sind im vorliegenden Kon-
zept groere rickwartige Gartenflaichen vorgesehen, die bereits in der heutigen
Kleingartenanlage genutzt werden. Eine Neubebauung ist an dieser Stelle auch auf-
grund des anstehenden schlechten Baugrundes nur eingeschrankt méglich.

Fir eine attraktive Freiraumgestaitung des gesamten Wohngebietes im Norden der
Stadt wird die stidwestlich angrenzende Griinflaiche (im Bebauungsplan Nr. 35) mit
dem zentral gelegenen- &ffentlichen Spielplatz von der Gartenstralle nach Norden
weitergefiihrt und miindet in die naturbelassenen Wiesen- und Geholzflachen. Ful3-
wegeverbindungen innerhalb der nérdlichen Grunflachen, die auch schon im Bestand
durch Pfade vorhandenen sind; dienen der Anbindung in die Umgebung. Zum 9stlich
gelegenen Wohngebiet in der BlumenstralRe ist ein Havarieweg vorgesehen, der
gleichzeitig als Geh- und Radweg genutzt werden soll.

Die Flachen des kinstlich angelegten Teiches sowie angrenzende Flachen werden
innerhalb einer offentlichen Grinflache beachtet. Eine Bebauung ist hier aufgrund
des Baugrundes nicht moglich.

Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Wohngebiet wird entsprechend der geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient damit GUberwiegend
dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir. Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen. Die storende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen
~ bzw. des damit-verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen
Nutzungen beurteilt. ‘ . p

Aufgrund der relativ lockeren Bebauung in der Umgebung und der Lage des Wohn-
gebietes am Ortsrand werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine aus-
schliellich offene Bauweise festgesetzt. Als mégliche Bauformen sind Einzelhauser
und Doppelhauser zulassig.

Als hochstzuldssige Geschosszahl wird ein Vollgeschoss fur die suddstlich gelege-
nen Bereiche festgesetzt. Dachneigungen sind mit mindestens 20° zulédssig. Diese
Flachen grenzen direkt an die Bebauung in der Strale ,Am Wallnussbaum®. Die Be-
bauung wird im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 35 ebenfalls mit maximal einem
Vollgeschoss geregelt.

Innerhalb des Ubrigen Plangebietes konnen Gebaude mit maximal zwei Vollgeschos-
sen entstehen. Somit besteht die Moglichkeit, auch moderne Bauformen in zeitge-
nossischer Architektur zu errichten. Eine gewisse Einheitlichkeit in der Hohenent-
wicklung der Gebaude wird durch die maximal zuldssige Firsthohe von 8,50 m und
die Regelungen zu den zuldssigen Dachneigungen in Abhangigkeit von der Zahl der
Voligeschosse erreicht. Bei einem Vollgeschoss betrdgt die Dachneigung mindes-
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tens 35° und bei zweigeschossigen Gebduden maximal 20°. Mit diesen Festsetzun-
gen sollen zu grofie Hohenunterschlede zwischen ein- und zweigeschossigen Hau-
sern vermieden werden.

Die Firsthdhe ist hierbei gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante,
also der auflere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel.

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

Fur das Erdgescho'ss der Wohngebaude gilt eine maximale Sockelhéhe von 0,50 m.
Die Sockelhdhe ist der Abstand zwischen Oberkante RohfuRboden des Erdgeschos-
ses und Oberkante Gelande.

Fir die festgesetzten Sockel- und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Ho-
henlage der kiinftig vom Hauptgebaude uberdeckten Geldndeoberflache.

Um zu groRe Hohenunterschiede innerhalb der Bebauung zu vermeiden, sind Ge-
landeaufschiittungen und -abgrabungen nur bis zu einem Ausmaf von 0,75 m zulds-
sig. Erdwaélle sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m gestattet. Die Veranderung von
Gelandehdhen wird u.a. im Zusammenhang mit der Herstellung des Planums fiir die
Errichtung der Gebaude und von Zufahrten erforderlich.

Die vorgeschlagenen Grundstlicksparzellen besitzen GréRen zwischen etwa 550 bis
700 m?2. Die Stadt méchte eine aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Daher wur-
den MindestgrundstiicksgroBen von 550 m? flir Einzelhduser und 450 m? je Doppel-
haushalfte festgesetzt.

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen, je Doppelhaushalfte ist jeweils eine
Wohnung zulassig. Die Festsetzung erfolgt aufgrund des Planungsziels einer wenig
verdichteten Bebauung. Des Weiteren werden mit dieser Festsetzung auch gestalte-
rische Ziele verfolgt. Bei einer Belegung einer Doppelhaushélfte mit zwei Waohnein-
‘heiten werden die Gebaudekorper voraussichtlich groRer ausfallen. Es entsteht au-
Rerdem ein hdherer Bedarf an Stellplatzen, so dass ein hoherer Bedarf an Flachen
fir Nebenanlagen entsteht. Die Stadt méchte auch aufgrund der Beachtung der Um-
weltbelange eine hdhere Verdichtung vermeiden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen bestimmt. Die Abstdnde der Baugrenzen zu den PlanstralRen betragen grund-
satzlich 3,0 m.

Die Errichtung von Carports, Garagen und Nebengebauden i.S.d. § 14 Abs. 1 BauN-
VO und Stellplatzen fir Millbehélter ist im Vorgartenbereich unzuldssig, um diesen
flr eine Grilingestaltung freizuhalten. Die Vorgérten habén positive Wirkung auf den
Straflenraum und damit auf das Ortsbild, da keine optische Einengung durch bauli-
che Anlagen erfolgt. Der Vorgarten ist der Bereich zwischen der Planstrale, die zur
ErschlieBung -des Grundstiicks dient,- und der stralenseitigen Hauptgebaudeflucht
einschliefllich deren seitlicher Verlangerung. Innerhalb der tbrigen Grundsticksfla-
chen besteht fur die kunﬁlgen Bauherren hlnrelchend Spielraum zur Errichtung bauli-
cher Anlagen.

Der oben definierte Vorgartenbereich betrifft nur ein jeweiliges Baugrundstiick. Auch
" die Hauptgebaudeflucht und deren seitliche Verldngerung beziehen sich nur auf das
jeweilige Grundstiick. Die Festsetzung dient dazu, Garagen und sonstige Nebenge-

baude vor dieser straRenseitigen Hauptgebdudefassade auszuschlieRen. Es sollen -
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also keine Garagen 0.a. Bauten, deren Gestaltung zum Teil minderwertig sein kann,
im Vorgarten errichtet werden. Der Vorgartenbereich umfasst mindestens den Be-
reich zwischen Strafle und straRenseitiger Baugrenze. Sofern das Hauptgebaude
weiter hinter der Baugrenze errichtet wird, missen auch Garagen und Nebengebau-
de mit zuriickweichen, und entsprechend gréRer wird der Vorgartenbereich. Ein
,verspringen* der Vorgarten innerhalb eines Straflenzuges ist somit moglich. Die
Festsetzung dient der Gestaltung und dem Erhalt eines attraktiven Ortsbildes. Stad-
tebauliches Ziel ist es, das die Hauptgebdude im Stralenraum optisch dominieren
und nicht die Nebengebaude.

Vorbauten wie Kapitansgiebel zahlen nicht zur Hauptgebaudeflucht, sondern es zahlt
die Flucht der Uuberwiegenden Fassaden- und Dachflachen.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird dle Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehende Antennenmasten, die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehal-
ter sowie von Luftwarmepumpen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ausgeschlossen. Die Errichtung von Liftungs- und Klimaanlagen ist nur mit ei-
nem Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstlcksgrenze zulassig.

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie der
Nachbarschaft vor visuellen bzw. akustischen Beeintrachtigungen.

Seit jungerer Zeit sind Kleinwindkraftanlagen technisch ausgereift. Diese Anlagen
flhrten bereits haufig zu Nachbarkeitsstreitigkeiten, z.B. aufgrund der mit dem Be-
trieb verbundenen Larmemissionen. Kleinwindkraftanlagen sind an Masten bis zu
einer Hohe von 10 m oder auf Hausdachern in den Baugebieten zuléssig, sofern die
allgemeinen Zulassigkeitsvoraussetzungen erfiillt sind und die erzeugte Energie vor-
wiegend dem Eigenverbrauch dient. Obwohl die Gemeinde eine ressourcen- und
klimaschonende Entwicklung unterstiitzt, sind Kleinwindkraftanlagen im Plangebiet
als unvertraglich zu bezeichnen. Dieses betrifft sowohl die zu beflirchtenden visuel-
len als auch die akustischen Beeintrachtigungen durch solche Anlagen. Aktuell gibt
es technisch Anlagen, die vermutlich den Larmrichtwert fur Wohngebiete einhalten
und auch visuell eine geringere Storwirkung entfalten kénnten. Die Stadt schlief3t
dennoch diese Kleinwindkraftanlagen grundsétzlich aus, um Konflikte innerhalb es
Gebietes zu vermeiden. Einzelne Kleinwindkraftanlagen waren vermutlich vertraglich,
wenn jedoch jeder Grundstiickeigentimer eine solche Anlage errichtet, ist in der
Summe eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie eine Beeintréachtigung durch
Larm nicht auszuschlief3en.

Des Weiteren wird gemaR § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor Rauch-
gasimmissionen die Errichtung von Sekundarheizungen (Kamin) mit einer Schorn-
steinhdhe von mindestens 7,0 m geregelt. '

Im nérdlichen Bereich des Gebietes WA 1 sind Flachen festgesetzt, die von einer
Bebauung freizuhalten sind. Innerhalb dieses Bereiches ist die.Errichtung von Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen im
Sinne des § 12 BauNVOQ unzulassig, davon ausgenommen sind Grundstiickseinfrie-
dungen. Mit dieser Festsetzung werden die Belange zur Erreichbarkeit von: Flachen
fur die Fahrzeuge der Feuerwehr beachtet. Diese Flachen liegen mehr als 50 m von
einer-6ffentlichen Verkehrsfliche entfernt. Die Erreichbarkeit misste sonst Uber Feu-
erwehrzufahrten gesichert werden.
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Mlt dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde die Offentlichkeits- und Behor-
denbetelllgung durchgefihrt. Nach der Auswertung der vorliegenden Stellungnah-
men haben sich keine wesentlichen Anderungen fiir die Satzung des Bebauungspla-
nes ergeben. Nachfolgende Inhalte wurden in den Planunterlagen bericksichtigt:

' Zu Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung der beiden nérdlich gelegenen Grund-
stucke wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlleger und der
Ver- und Entsorgung festgesetzt.

Ebenfalls fir die beiden nérdlichen Grundstiicke wird bestimmt, dass hinter der nord-
lichen Baugrenze keine baulichen Anlagen, ausgenommen davon Zaune, errichtet

werden diirfen. Damit werden die Belange der Erreichbarkeit von Flachen fir die

Feuerwehr beachtet.

Aufgrund der Anregung des Landkreises Nordwestmecklenburg zur Regelung des
Ausschlusses von Gas- und Olbehéltern hat der Bauausschuss iiber die Regelung
vo}n anderen Nebenanlagen diskutiert. Es wurden seitens der Stadtvertretung weitere
Festsetzungen zur Regelung von Nebenanagen getroffen. Zum Schutz vor Beein-
trachttgungen der Nachbarschaft werden der Ausschluss von Luftwarmepumpen und
dle zulassige Errichtung von Liftungs- und Klimaanlagen mit einem Mindestabstand
vqn 3,0 m zur Grundstliicksgrenze aufgenommen. Des Weiteren wird gemal § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz vor Rauchgasimmissionen die Errichtung von Se-
kundarheizungen (Kamin) mit einer Schornsteinhéhe von mindestens 7,0 m festge-
setzt.

2.|3 Ortliche Bauvorschriften - ‘

D|e Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften dient der Bewahrung einer orﬂlch an-
gepassten Bauweise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zusam-
men mit den Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung soll so eine at-
traktrve Gestaltung des Wohngebietes gewahrleistet werden. Die Zielstellung liegt
dabel in der Anpassung der kiinftigen Neubebauung an die Ortlichen Verhaltnisse,
ohne jedoch die Gestaltungsmoglichkeiten zu sehr einzuschrénken.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind generell zuldssig, wenn sie in die
Dach und/oder Wandflachen des Gebaudes integriert sind oder Bestandteil eines
Wmtergartens oder eines Terrassendaches sind. Aufgestanderte oder liberkragende
Anlagen sind nicht zulassig, da sich diese technischen Anlagen nicht in das Ortsbild
dés Wohngebietes einfligen.

Gémé[& den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine
Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen
auszuschhef&en Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder blei-

bedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Stellplatze von Mullbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung,
begrunten Umkleidung oder Rankgittern zu. versehen. Einfriedungen sind nur als
Laubholzhecke Holzzaun oder Feldsteinmauer zuldssig. Die maximal zulassige
Hohe betragt an . der Stralenseite 1,20 m. Zypressengewachse sind
nlchtelnhelmlsche Pflanzen und daher fir die Gestaltung von Hecken nicht zuldssig.
Drahtzaune sind bis zu einer Hohe von maX|mal 1,20 m und nur in Verblndung mit
Laubholzhecken zulassig.
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In den Allgemeinen ‘Wohngebieten gilt: Werbeanlagen sind nur an der Statte der
Leistung bis zu einer Grofte von 0,75 m? zulassig. Werbeanlagen mit Leuchtfarben,
wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Die Aufstellung von
Warenautomaten ist unzulassig. Mit diesen MalRnahmen sollen Grundprinzipien der
Gestaltung gewahrt werden und unpassende oder stérende. Elemente der
Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Bezlglich der Material- oder Farbwahl fir Dacher und Fassaden erlasst die Stadt
keine engen Vorschriften, um ein mdglichst breites Kundenspektrum anzusprechen
und auch moderne Bauformen zuzulassen. Demnach sind z.B. auch begrinte
Dacher moéglich und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig, um
alternative Energietrager zu unterstitzen.

Abschlielend wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsétzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Sat-
zung Uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Anbindung an be-
stehende Verkehrsachsen. Die StraRBe ,Am Wallnussbaum“ sowie der Robinienweg
innerhalb des siiddstlich angrenzenden Baugebietes sind realisiert. Die Anbindung in
Richtung Siidwesten wurde im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 29
und Nr. 35 planungsrechtlich geregelt. Die Herstellung der Planstral’en (Ahornweg)
mit Anbindung an die Bergstral3e ist abgeschlossen.

Uber die neue ErschlieBungsstralle innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 39, die zum
einen im Sudosten an den Robinienweg und zum anderen im Slidwesten an den
Ahornweg anbindet, werden die Grundstlicke verkehrlich erschlossen.

Der Gberwiegende Anteil der kiinftigen Baugrundstiicke wird direkt (ber die 6ffentli-
chen Strallen erschlossen. Nur fir zwei nordlich gelegene Baugrundstiicke wird die
Herstellung eines privaten Stichweges, der als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flache festgesetzt ist, notwendig. Die verkehrliche Anbindung des
kiinftigen sidlichsten Grundstiickes im Gebiet WA 2 erfolgt Gber den Ahornweg, der
im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 35 ausgebaut wurde.

Die groRzligig angelegte Planstrale A ist in einer Breite von insgesamt 10,00 m fest-
gesetzt. Die' Ausbauquerschnitte sind entsprechend.der bereits hergestellten angren-
zenden Straflen vorgesehen.

In Weiterfihrung des Ahornweges soll sich das StralRenprofil aus einer gemeinsa-
men Fahrbahn flir Kraftfahrzeuge, FulRganger und Radfahrern in einer Breite von .
5,00 und beidseitigen Grunstreifen mit Einzelbdumen von je 2,50 m zusammenset-
zen. In den Gbrigen Abschnitten der Planstralle A ist fiir die Fahrbahn ein Ausbau
von 6,0 m beabsichtigt. In den angrenzenden 2,0 m breiten Grinstreifen sollen eben-
falls Einzelbdume angepflanzt werden. Mit den geplanten Ausbaubreiten der Fahr-
bahn ist der Begegnungsfall von Pkw und Lkw bertcksichtigt: Im Bereich des 6,0 m
breiten Fahrbahnausbaus konnen 6ffentliche Parkflachen in Parallelaufstellung inte-
- griert werden.

Fir die Planstrae B ist eine Verkehrsflache als Einbahnstralle in einer Breite von
insgesamt 5,0 m festgesetzt. Die empfohlene Mischverkehrsflache von 3,55 m wird
von beidseitigen Bankettbereichen mit 0,75 m sowie 0,70 m begrenzt.
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In\ Richtung des Wohngebietes in der Blumenstrale wird im Bebauungsplan eine
Verkehrsfléche als Havarieweg sowie als Geh- und Radweg beriicksichtigt. Diese ist
m‘elner Breite von 6,0 m festgesetzt, um im Havariefall eine Zu- und Abfahrt vom
Wohngeblet in der BlumenstralRe zu ermdglichen..Die Nutzung als Geh- und Radweg
|st generell zulassig. Eine standige Befahrung durch Kraftfahrzeuge wird kulnftig
durch die Errichtung von Pollern ausgeschlossen.
J

Dle dargestellten Ausbauprofile der Planstraf®en haben empfehlenden Charakter und
werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiert. Die Ausfuhrungs-
planung zur Herstellung der PlanstraBen wird zur Erteilung der Fachgenehmigung

bei der Strafsenaufsmhtsbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg vorgelegt
| 5

Dl‘e notwendlgen privaten Stellplatze sind auf 'den jeweiligen Grundstilicksflichen

unterzubnngen Offentliche Besucherparkplétze sollen innerhalb der Planstrafen
some auf den festgesetzten Flachen im Nordosten und Sidwesten angeboten wer-
den die tiber die Planstrale angefahren werden kdnnen.

2.5 Flachenbilanz

D|e Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 39
betragt rund 4,2 ha. Die Flache unterteilt sich folgendermafien:

|

FIachennutzung - ' FlachengroBe in m?

Allgememe Wohngebiete A 22.900

S WA1 18.900 m?

] WA 2 4.000 m? :

Grunflache 12.890

Park, offentlich 1.500 m?
Siedlungsgriin, 6ffentlich "~ 660 m?
Zasurgran, offentlich 550 m?
naturnahe Grinflache, 6ffentlich 8.920 m?
Reihenhausgarten, privat 1.260 m?

Stralenverkehrsflache ' 5.860
Planstrafle A 5.040 m? N
Planstralie B 510 m?

Parkflache 160 m?

Geh-/Radweg und Havarietrasse 150 m? " .
2 Plangebiet g 41.650
3. Ver- und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung an vorhandene
Anlagen im Robinienweg und im Ahornweg. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind
frihzeitig in die Ausflihrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbrin-
gung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewaéhrleisten und um vorhandene Lei-
tungen zu berlcksichtigen. Die genaue Lage der Leitungen ist im Vorfeld von-Bauar-
beiten zu ermitteln. Die Mindestabsténde zu Leitungen sind bei Bau- und Anpflan-

|
zungsmalinahmen zu beachten.
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Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsmfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorqunq

Die Trinkwasserversorgung wird. innerhalb des Stadtgebietes Neukloster vom
Zweckverband Wismar als Versorgungstrager geregelt.

Eine ErschlieBung mit Trinkwasser erfolgt liber die Herstellung neuer Anlagen mit
Anbindung an das vorhandene Netz. Anschlussméglichkeiten bestehen im Bereich
des Robinienweges und des Ahornweges.

h_Hin'sichtIi_ch des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehlt
sich die Nutzung des Wassers von den Dachflachen.

Die Stadt Neukloster hat sich aktuell im Zusammenhang mit der Aufstellung von Be-
bauungsplénen grundsatzlich mit der Loschwassersicherung in der Stadt beschaftigt.
Die Bereitstellung von Léschwasser soll Gber die vorhandenen Unterflurhydranten in
der Bergstraflte, im Ahornweg sowie im Bereich des angrenzenden Wohngebietes
,LAm Wallnussbaum® erfolgen. Entsprechend den- technischen Vorordnungen und
Normen, ist das Léschwasser im Umkreis von 300 m zum zu schiitzenden Objekt
bereitzustellen. Die entsprechende.vertragliche Vereinbarung zur Bereitstellung von
Léschwasser aus dem Trinkwassernetz wird zwischen der Stadt Neukloster und dem
Zweckverband abgeschlossen. .

Der Geltungsbereich befindet sich vollstdndig innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone llla des oberirdischen Einzugsgebietes der ‘Warnow fir das Wasserwerk
Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gemal der Richtlinie fir Trmkwasserschutzgeblete (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Schmutzwasserkanale sind im Robinienweg sowie im Ahornweg vorhanden. Die
neuen Leitungen werden an vorhandene Anlagen angebunden. Das Schmutzwasser
wird in die Klaranlage Neukloster geleitet. Die Schmutzwasserentsorgung wird durch
den Zweckverband Wismar als Entsorgungstrager geregelt. Eine Erweiterung des
Leitungssystems ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem zustandigen
- Zweckverband abzustimmen.. . .

Das im Plangebiet anfallende, unbelastete Niederschlagswasser sollte aufgrund des
Ressourcenschutzes auf den privaten Grundstiicksparzellen zur Versickerung ge-
bracht' und auch fir Bewdsserungszwecke genutzt werden. Laut einem Bodengut-
achten von 1996 liegt das Plangebiet in einem Bereich z.T. mit bindigen Boden.
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auch die Erschlielungsplanung
_erstellt. Aufgrund der aktuellen Ergebnisse dieser ErschlieBungsplanung ist die Ablei-
tung des Niederschlagswassers wie folgt vorgesehen:

Die Ableitung des Niederschlagswassers im Plangebiet sowohl der 6ffentlichen Stra-
Ren als auch der privaten-Baugrundstiicke._erfolgt iber zentrale Leitungen in Rich-
tung Robinienweg. Die Leitung im Robinienweg ist hierfir ausreichend dimensioniert.
Bereits im Rahmen der Erschlieungsplanung fir die angrenzenden Baugebiete
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wurden die Leitungen so dlmensmmert dass die Anbindung und somit die Ableitung
des Niederschlagswassers aus dem gesamten Gebiet der ehemaligen Kleingarteh-
anlage moglich ist.

Dl‘e Vorflut fur dieses Leitungssystem ist.die Niederung vor dem Hopfenbach im Be-
reich FeldstraBe/Am Druschplatz. Die Einleitung erfolgt nicht direkt in den Hopfen-

béch, sondern Uber einen vorhandenen Zufluss zum Hopfenbach. Vor Einleitung des

Niéderschlagswassers in diesen Zufluss wird ein wirksamer Sandfangschacht einge-
baut -Der Hopfenbach liegt innerhalb einer ausgedehnten Feuchtflache, die als Re-
tentlonsﬂache dient. Bei sehr hohen Wasserstanden des Hopfenbaches wird diese
Flache Uberflutet.

Der zustandige Wasser- und Bodenverband hat mitgeteilt, dass gegen die Realisie- -
rung der Planung und damit auch zur geplanten Ableitung des Niederschlagswassers
deen Hopfenbach keine Einwande bestehen. Sofern kiinftig erkennbar ist, dass die
hydraulische Leistungsfahigkeit des Hopfenbaches nicht ausreichend ist, miissen mit
der Stadt Lésungen zur Erhéhung des Abflussvermbgens bzw. der Ruckhalts gefun-
den werden.

Ein Entwéasserungsplan als Gesamtkonzept fir den Bereich nordlich der Feldstrale,
der atich die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 39 einschlie}t, ist in Bearbeitung.

|

Energieversorgung und Telekommunikation

\

Dlp Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis AG gewahrleistet, die
ebenso wie Telefonkabel in den angrenzenden offentlichen StrafRen verlegt sind.

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch die Gasversorgung Wismar Land GmbH.
Anschlussmdéglichkeiten an das bestehende Leitungssystem sind gegeben.

Abfallentsérgung/ Altlasten

Dlle Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg durch den Abfallwirtschaftsbetrieb. Im Plangebiet ist die ordnungs-
gqmaﬁe Abfallentsorgung Gber die PlanstraRen A und B mit der Anbindung an den
Roblnlenweg und den Ahornweg sichergestellt. Die Abfallbehalter sind durch den
Jewelllgen Grundstickseigentiimer an den offentlichen StraRen bereitzustellen. Die
Abfallbehalter der beiden nordlich gelegenen Grundstlicke, die lber einen privaten
Stlchweg angebunden werden; sind durch die kinftigen Elgentumer an der Planstra-
Be A am Tage der Abholung bereit zu stellen.

Die Stellplatze fiir Abfallbehalter sind entsprechend den ortllchen Bauvorschnften SO
zu gestalten, dass eine leichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung

niTht beglnstigt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
‘Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen bekannt. Konkrete Anhaltspunkte

da‘fur dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, ist unverziglich

der Unteren Abfallbehorde des Landkrelses Nordwestmecklenburg mitzuteilen.

l

Bq| allen Maf&nahmen ist Vorsorge zu treffen dass schadliche Bodenemwwkungen
welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Veranderung des Bodens,

Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Er03|0n hervorrufen kénnen, vermieden .

|
werden.
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Hinweise

Eventuell vorhandene Drainleitungen und sonstige Vorflutleitungen sind im Rahmen
der Erschlielungsplanung bzw. im Rahmen der ErschlieBung zu beachten.

4, Bodenordnende MaBnahmen

Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Nr.- 39 sind bodenordnende Mal3-
nahmen erforderlich. Flr die Realisierung der Planung ist die Neuaufteilung der Flur-
stlicke entsprechend der Neubebauung notwendig.

Durch die Planung werden Kleingartenparzellen berihrt. Beziiglich der Realisierung
der Umnutzung der Kleingarten fiihrt die Stadt Neukloster Gesprache mit dem Kiein-
gartenverein. Die Kleingartner werden durch die Stadt entschadigt, kdnnen auf leer-
stehende Parzellen in anderen Gartengebieten ausweichen oder geben ihre Garten
auf.

5. Eigentumsverhaltnisse, PIanuankosten

Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt
Neukloster. Die Stadt finanziert den Rlickbau der Gartenanlage, die Entschadigung
der Kleingartner sowie die Planung und Erschliefung des Gebietes. Die Kosten zur
Aufstellung und ‘Realisierung der Planung werden durch die Grundstlicksverkdufe
refinanziert. ‘

6. Umweltbelange
6.1  Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB

Eine Umweltprifung gemanl § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich des Umweltberichtes
muss innerhalb eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht
durchgefiihrt werden. Die zulassige Grundflache der Bebauungsplédne Nr. 28, Nr. 29,
Nr. 32, Nr. 35, Nr. 36 und Nr. 39, die in einem engen sachlichen, zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang stehen, bleibt mit insgesamt etwa 17.000 m? unter dem
zulassigen Schwellenwert von 20.000 m?2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.
Demnach gelten Eingriffe als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit entfallt die Erforderlichkeit eines
Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist nicht
notwendig. Jedoch sind Umweltbelange nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln
und zu bewerten. Diese missen im Anschluss gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen werden. Diese Abwagung erfolgt im Folgenden in verbal-
argumentativer Form.

Berucksichtigung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
Allgemeines Wohngebietes (WA) geschaffen. Neben der Ausweisung von Wohnbau-
flachen werden im Plangebiet auch Griinflichen wie beispielsweise Parkanlagen und
Hausgarten festgesetzt.
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6.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes der Stadt
Neukloster erfolgen im Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan (GLRP WM) fiir die
Reglon Westmecklenburg kaum spezifische Angaben fiir das Plangebiet selbst. Fiir
die angrenzenden Bereiche werden folgenden Aussagen getroffen:

- Die Schutzwirdigkeit des Landschaftsblldes wird mit hoch bis sehr hoch ein-
gestuft.

- Sddlich der Stadt Neukloster werden Bereiche mit herausragender Bedeutung
far die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft dargestelit.

- Nordwestlich des Plangebietes (NSG ,Trollblumenwiese Neukloster”) sind
Feuchtlebensrdume (B.1 ,Naturnahe Feuchtlebensrdaume mit geringen Nut-
zungseinflissen®) und moorige Bereiche (M.2 ,Maflig entwasserte Moore mit
extensivem Feuchtgrunland”) vorhanden. Fir diese Bereiche wurden auch
entsprechende Mallnahmen zur Sicherung und Entwicklung von 6kologischen
Funktionen festgelegt (siehe Karte |Il GLRP WM).

|- Sidlich des Plangebietes befindet sich ein bedeutendes FlieRgewasser (Hop-
fenbach) mit einer vom natirlichen Referenzzustand stark abweichenden
Strukturgite (F.3)

- Um Neukloster herum sowie entlang des Hopfenbaches sind umfassende Be-
reiche mit herausragender oder besonderer Bedeutung fur die Sicherung 6ko-
logischer Funktionen dargestellt.

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

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete
Durch die Planaufstellung werden keine naturschutzrechtlichen Schutzgeblete
betroffen.
Fdlgende Schutzgebiete befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes:
R- FFH/SPA-Gebiet Nr. DE 2136-302 ,Klaas- und Teppnitzbachtal sowie
Uferzone Neuklostersee® (ca. 1.800 m — sliddstlich des Plangebietes),
5 Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. L2a1 ,Wald- und Seengebiet nebst
"Umgebung Neukloster - Warin - Blankenberg” (ca. 220 m- siddstlich des
" Plangebietes),
- Naturpark ,Sternberger Seenland” (flichenmafige L"Jberdeckung.mit LSG),
- Naturschutzgebiet (NSG) Nr. 277 ,Trollblumenwiese Neukloster* (ca. 380 m
nordwestlich des Plangebietes).
ALfgrund der Entfernung der Schutzgebiete sowie der mit'dem Planvorhaben ver-
bundenen MaRhahmen wird von keinen Beeintrachtigungen der aufgeflhrten
Schutzgeblete ausgegangen.

Geschutzte Biotope
Inrherhalb des Plangebietes sowie im planungsrelevanten Umfeld sind keine geman

§ %0 NatSchAG M-V geschiitzten Biotope vorhanden.
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6.3 Artenschutzrechtliche Prifung
Gesetzliche Grundlagen — Artenschutz

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

Gemal § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten,

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

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

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

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

lungsformen aus der Natur zu enthehmen, sie oder |hre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren.

Relevanzpriifung

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

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

Die .Angaben wurden hinsichtlich ihrer Plausibilitit fiir den konkreteri Pro;ektraum
(Untersuchungsgebiet) eingeschatzt.

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

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

Nur flr die nach der Relevanzpriifung verbleibenden relevanten Arten erfolgten dann
die weitergehenden Prifschritte, d.h. zunachst die Ermittlung der Verbotstatbestande
gemal § 44 Absatz 1i.V.m. Absatz 5 BNatSchG.
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Im Weiteren wird die artenschutzrechtliche Priifung nur fiir die Arten durchgefiihrt,
d|e fur das Untersuchungsgebiet relevant sind.

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

alle wildlebenden Vogelarten,

_Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie.

BLI einer Relevanzprufung fir die europaischen Vogelarten wurde das Augenmerk
auf die Arten gelegt, deren Vorhandensein oder Fehlen gré3tmégliche Rickschliisse
uber den Zustand des Untersuchungsraumes zulassen. Die Brutvogelarten wurden
als Zeigerarten fur die Artenschutzrechtliche Betrachtungen ausgewahlt. Als Zeiger-
bzw Wertarten werden die Arten benannt, welche in den Roten Listen bzw. im An-
hang | der Europaischen Vogelschutzrichtlinie Erwdhnung finden. Aufgrund ihrer ho-
heren okologischen Anspriche gegeniber weniger sensiblen Arten sind diese Arten
bestens geeignet, den Zustand eines Untersuchungsraumes beziiglich seiner Vorbe-
lastungen einzuschéatzen.

AUf Grundlage der vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgte eine
Auswahl der planungsrelevanten Arten und Artengruppen.

Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne Artengruppen
(Piotentialabschéitzung)

Das Plangebiet ist Teil der besiedelten Ortslage der Stadt Neukloster. Es ist charak-
ter|SIert durch die vorhandene Kleingartenanlage. Teilweise sind die Kleingarten nicht
mehr in Nutzung. Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung sind Uberwiegend
unempfmdhche Arten des Siedlungsraumes zu erwarten. Bei der Begehung konnten
Pradatoren (Katzen, Hunde) gesichtet werden, die zusatzlich zur Scheuchwirkung
anderer Arten, wie beispielsweise Singvigeln, beitragen.

|

Brut- und Réstvégel

Athgrund der bestehenden Biotopausstattung sind die typischen Arten des Sied-
lungsbereiches (freibritende Singvogel) zu erwarten. Im Rahmen des Vorhabens
kdmmt es zu einem geringen Teilverlust von Bruthabitaten und Lebensraumen von
Br‘utvogelarten Hierbei handelt es sich berwiegend um nicht gefahrdete (ubiquitare)
Ar‘ten Fur diese Arten bleibt die Habitatfunktion bei einer Realisierung des Vorha-
bens auch weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang erfiillt. Die poténtiell vor-
kqmmenden oder briitenden Arten sind bezuglich ihrer Brutstandorte sehr anpas-
sungsfahlg und belegen nicht jahrlich wiederkehrend dieselben Brutplitze. AuRer-
dem entstehen neue Lebensraume fir die Artengruppe Brutvoge! innerhalb der neu

zu schaffenden Griinflachen.
Dam|t kein artenschutzrechtlicher Genehmigungstatbestand besteht, ist sicherzustel-

len, dass die eventuelle Rodung von Gehdlzen oder sonstiger Vegetationsstrukturen
aufierhalb der Brutperiode der Vigel erfolgt.
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Unter Beachtung des nach § 39 BNatSchG genannten Zeitraumes zur Durchfuhrung
von Fallarbeiten sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die potentiell vor-
kommenden Brutvogel zu erwarten. Ein artenschutzrechtlicher Tatbestand gemaf
§ 44 BNatSchG besteht demzufolge nicht.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des besiedelten Bereiches der Stadt
Neukloster sind keine BeeintrAchtigungen von Rastvogeln zu erwarten.

Saugetiere / Flederméause

Die Vorhaben der vorliegenden Planung sind nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Saugetiere auszuiiben. Durch fehlende Habitatstruk-
turen kdnnen Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande der Artengruppe Saugetiere eindeutig ausgeschlossen werden. Es sind
keine ausgehohlten Baume in der ausreichenden GroRe vorhanden, um als Quartier
fur Fledermause zu dienen. Ebenso fehlen entsprechende Geb&udestrukturen.

Reptilien

Das Plangebiet ist anthropogen stark Uberbrégt. Européaische Sumpfschildkréte und
Schlingnatter konnen aufgrund ihrer speziellen Habitatanspriiche generell ausge-
schlossen werden. '

Typische Habitatmerkmale der Zauneidechse wie grabbare, siidexponierte Flachen
mit lickiger Vegetationsdecke sind ebenso nicht vorhanden. Ein Vorkommen der
Zauneidechse wird somit ebenfalls ausgeschlossen.

Durch die Vorhaben. der vorliegenden Planung kommt es im Zuge der Realisierung
nicht zum Verlust von maligeblichen Habitatbestandteilen dieser Artengruppe. Durch
die neu entstehenden Hausgartenbereiche werden der jetzigen Kleingartenanlage
vergleichbare Strukturen geschaffen.

Aufgrund der dargestellten Argumentation ist keine Betroffenheit der Artengruppe
Reptilien gegeben. Eine Priifung der Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG ent-
fallt. ,

Amphibien

Im Stden des Plangebietes befindet sich ein kleiner, kiinstlich angelegter Teich und
somit potentiell ein Habitatbestandteil flr die Artengruppe Amphibien. Dieser Teich
befindet sich in einem anthropogen Uberformten Bereich. In der Vergangenheit wur-
den bereits die angrenzenden Bereiche mit Wohnbebauung Gberplant.

Zum Zeitpunkt der Kartierungen im Frihjahr/Sommer 2016 ist das Gewasser als eu-
throphiert zu charakterisieren. Die Ufer sind verhaltnismagig steil und stark mit Gra-
sern bewachsen. A

Es sind im Rahmen der hier betrachteten Bebauungsplanung keiné Mal3nahmen im
Zusammenhang mit dem Kleingewasser geplant. Der Teich wird in eine Grunflache
“integriert. Bei Umsetzung des Vorhabens bleiben der Landlebensraum bzw. eventu-
elle Migrationskorridore trotz geringer Funktionsverluste erhalten. Die entstehenden
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G?rten im-Zusammenhang mit der Einfamilienhausbebauung sind den Habitatstruk-
turen der bestehenden Kleingéarten vergleichbar.

Aufgrund der angrenzenden baulichen Strukturen und anthropogenen Vorbelastun-
gen kann von keiner dauerhaften Population von Amphibien im betroffenen Kleinge-
wéasser ausgegangen werden. Ein Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf § 44
BNatSchG wird ausgeschlossen.

Fi‘sche

D|e Vorhaben der vorliegenden Planung snnd nicht geeignet, um relevante Auswir-
kungen auf die Artengruppe der Fische auszuiiben. Durch fehlende Habitatstrukturen
kénnen Beeintrachtigungen bzw. zu ‘erwartende artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Artengruppe Fische eindeutig ausgeschlossen werden

1

Schmetterllnge

Das Vorkommen von Schmetterlingen ist aufgrund fehlender Habitatstrukturen, wie
blutenrelche Sadume auszuschlieBen. Beeintrachtigungen durch Eintreten
ar‘tenschutzrechtllcher Verbotstatbestande gemall? § 44 BNatSchG sind nicht
festzustellen Eine weitere Analyse projektbedingter Beeintrachtigungen von

Schmetterhngen entfallt.
Kafer

Der planungsrelevante Bereich stellt kein geeignetes Habitat fir Kéferarten dar. Es
fehlen blitenreiche Sdume als Nahrungshabitat und Geholze als Wohnstatte. Erheb-
Ilche Beeintrachtigungen durch Eintreten der nach § 44 BNatSchG festgelegten Ver-
‘botstatbestande sind auszuschlie®en. Die weitere Analyse potentleller Beeintrachti-

. gungen entfallt..

Liibellen

In‘nerhalb des Plangebietes befindet sich ein kinstliches Kleingewasser. Die
B§re|che um die Gewésser werden kiinftig als Griinflichen ausgebildet. Mit der hier
betrachteten Planung kommt es zu keinen Beeintrachtigungen des Gewassers.
Aﬁfgrund der Gewasserauspragung kann ein Vorkommen von Anhang IV-Arten der
FFH Richtlinie ausgeschlossen werden. Die geschitzten Libellenarten leben zumeist
ar{l FlieRgewassern. Eine weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen geman
§ 44 BNatSchG entfallt.

|

W{eichtiere

Der relevante Planungsbereich weist keine geeigneten Habitatstrukturen fiir die Ar-
te]ngruppe der Weichtiere auf. Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. zu erwartende
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kdnnen eindeutig ausgeschlossen werden.

Di‘e weitere Analyse potentieller Beeintrachtigungen entfallt.
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Pflanzen

Aufgrund der Lage der planungsrelevanten Bereiche im Siedlungsraum sind
. besonders bzw. streng geschiitzte Arten der Flora nicht zu erwarten. Erhébliche
Beeintrachtigungen sind somit auszuschlieBen. Die weitere Analyse projektbedingter
Wirkungen und deren Erheblichkeit fir die geschiitzte Flora entfallt.

Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

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

» - Gebaudeabbruch

Im Zuge der Baufeldfreimachung sind in den Kleingéarten kleinere Gebaude (Lauben,
Schuppen, Abstellbauten etc.) zu entfernen. Um einen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand bei einem Gebauderlickbau/ Abbrucharbeiten auszuschlieRen, ist
darauf zu achten, dass dies auferhalb der Vogelbrutzeit zwischen Oktober und Méarz
erfolgt.

» Beseitigung von Baumen

In den Kleingérten sind teilweise Baume zu entfernen. Es handelt sich um Obstbau-
me und teilweise auch um nicht einheimische Koniferen-Arten. In der ndheren Um-
gebung ist Wohnbebauung vorhanden. Die dazugehdrigen Gartenbereiche bieten
eine dhnliche Funktion.

Im hier betrachteten Bebauungsplan werden zwei zu pflanzende Laub- oder Obstge-
hélze pro Garten festgelegt, die auch im Plangebiet selbst wieder ahnliche Strukturen
herstellen. Baumfallungen sind auerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren.

» Beseitigung von Hecken und Buschwerk

An den Zuwegungen zu den einzelnen Kleingartenparzellen oder als Abgrenzung der
Kleingartensiedlung sind teilweise Hecken vorzufinden. Dabei dominieren streng ge-
schnittene Ligusterhecken. In den Kleingarten selbst Uberwiegen nicht heimische
Ziergeholze. Aufgrund der anthropogenen Uberf(_)_rmung wird hier keine hohe Wertig-
keit in Bezug auf den Artenschutz zugeordnet. Ahnliche Strukturen wérden auch in
den Hausgérten der geplanten Wohnbebauung wiederentstehen.

Die Beseitigung von Siedlungsgehdlzen ist auRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiih-
ren.

> Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewéassern
Innerhalb des Plangebietes ist im sudlich Bereich ein kiinstliches Kleingewasser vor-
handen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind keine ‘Malnahmen fur dieses geplant.

Dementsprechend ergeben sich keine Auswirkungen auf potentielle Artengruppen
wie Amphibien.
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» Umnutzung von Flachen

Durch die Realisierung der Wohnbebauung gehen Habitate in geringem Male verlo-
ren. Der Anteil der Bebauung und der versiegelten Flachen innerhalb des Plangebie- -
tes erhoht sich. Dennoch werden in den Gartenbereichen wieder Grinstrukturen ent-
stehen, die mit den aktuellen Gegebenheiten der Kleingartenanlage vergleichbar
sind. Weitere Griinstrukturen entstehen durch verschiedene Parkanlagen bzw. wer-
den erhalten.

Das Gebiet stellt sich derzeit schon als anthropogen stark vorgepragt dar, so dass
bereits aktuell nur mit unempfindlichen Arten des Siedlungsraumes zu rechnen ist.
Fir diese Arten bleiben die Habitatfunktionen bei einer Realisierung von méglichen
Bauvorhaben auch weiterhin in einem raumlichen Zusammenhang, innerhalb des
Plangebietes oder in'angrenzenden Bereichen, erflllt. Auf notwendige zeitliche Be-
grenzungen fur Abrissarbeiten usw. wurde bereits verwiesen. Bei Einhaltung der ge-
nannten Bauzeitenbeschriankungen wird von keiner Ubertretung von artenschutz-
rechtlichen Verboten ausgegangen.

> -L;’érm

Es treten ausschllefsllch baubedingte Emissionen (befristete Storungen) auf, welche
fir die relevanten Artengruppen nicht von Bedeutung sind.

» Kollision von Tieren mit mobilen oder immobilen Einrichtungen -
- entfallt -
MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Malnahmen werden durchgefuhrt, um anzunehmende Gefahrdungen von
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaischen Vogelarten zu vermei-
den oder zu mindern. Diesé werden entsprechend in die Festsetzungen bzw. Hin-
weise zum Bebauungsplan aufgenommen. Die Eingriffe erfolgen nicht in bestehende
Wertbiotope (Waldflachen, Kleingewasser, Feuchtwiesen). Die Ermittlung der Ver-
botstatbesténde erfolgt unter Berlicksichtigung dieser Mallinahmen:

Teil B -Text — Festsetzungen:
= Die Baustelleneinrichtungen sind auf das notwendigste Mal} zu beschrénken.
Nach Beendigung der Bauarbeiten sind ‘baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zurickzunehmen.. '
= Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden wer-
den bzw. die Graben und Gruben schriellstmoglich zu verschlieRen sind und
- vorher. eventuell hereingefallene Tiere aus den Graben zu entfernen sind.

Hinweise:
» Die Beseitigung von Gehdlzen gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) darf nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und
1. Mérz durchgefiihrt werden. Ausnahmien sind zuldssig, sofern der gutachter-
liche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der Ge-
hélzflaichen keine Brutvigel braten und die Zustimmung der zustandigen Be-
hérde vorliegt.
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6.4 Erfassung des Baumbestandes

Der aktuelle Baumbestand im Untersuchungsgebiet zeichnet sich zum einen durch
standortfremde Ziergehdlze und zum anderen durch Obstbdaume mit geringen
Stammumfangen aus.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommt es zu kemem Verlusten von Baumen, die
durch den § 18 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes (NatSchAG M-V) gesetzlich
geschiitzt sind. Badume in Kleingarten sind nicht von diesen Bestimmungen betroffen.

Beeintrachtigungen von gesetzlich geschiitzten Baumen liegen mit der Umsetzung
der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 39 nicht vor.

6.5 'Wasserrechtliche‘Aussagen

Als wasserrahmenrichtlinienrelevantes Gewasser ist der Hopfenbach zu betrachten.
Der Hopfenbach ist der Flussgebietseinheit Warnow/Peene zu zuordnen.

Mit der Umsetzung des hier betrachteten Bebauungsplanes erfolgen keine direkten
MaRnahmen an dem betroffenen Oberflachenwasserkorper. Der Hopfenbach befin-
det sich in etwa 300 m Entfernung zum Plangebiet.

Generell gelten fiir die Schaffung bzw. Erweiterung eines Wohngebietes folgende
Wirkfaktoren flr das Gewasser:

Wirkfaktor Auswirkung potentiell betroffene
Qualititskomponente (QK)
Zunahme Versiegelung Veranderung Kleinklima und biologische QK
lokaler Wasserhaushalt physikalisch / chem. QK

Zunahme Verkehr Veranderung Kleinklima biologische QK
Zunahme Schallemissionen Verlarmung biologische QK
Zunahme Lichtemissionen Licht\}erschmutzung ‘ biologisché QK
Zunahme Emission Luft- Disposition von Luftschadstoffen | physikalisch / chemische QK
schadstoffe
Einleitung von Nieder- Veranderung lokaler Wasser- hydromorpholog. QK
schlagswasser haushalt _ biologische QK

' . . physikalisch / chemische QK
bauzeitliche Beeintrachtigun- | temporar ) alle OK
gen

Tab.: Wirkfaktorén und Auswirkungen

Bis auf die Einleitung von Niederschlagswasser in den Oberflachenwasserkérper
werden die ermittelten Wirkfaktoren hinsichtlich der Auswirkungen auf die Qualitats-
Komponenten u. a. aufgrund der Entfernung zum FlieRgewasser als von untergeord-
neter Bedeutung eingestuft.

Die Ableitung des Niederschlagswassers im Plangebiet sowohl der 6ffentlichen Stra-
Ren als auch der privaten Baugrundstiicke erfolgt in Richtung Robinienweg. Bereits

3
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im Rahmen der ErschlieBungsplanung fir die angrenzenden Baugebiete wurden die
Leitungen so dimensioniert, dass die Anbindung und Ableitung des Niederschlags-

+ wassers aus dem gesamten Gebiet der ehemaligen Kleingartenanlage méglich ist.

Die Vorflut fir dieses Leitungssystem ist die Niederung vor dem Hopfenbach im Be-
reich Feldstrale/Am Druschplatz. Die Einleitung erfolgt nicht direkt in den Hopfen-
bach, sondern liber einen vorhandenen Zufluss zum Hopfenbach. Vor Einleitung des
Niederschlagswassers in diesen Zufluss wird eiri wirksamer Sandfangschacht einge-
baut. Der Hopfenbach liegt innerhalb einer ausgedehnten Feuchtflache, die als Re-
tentionsflache dient. Bei sehr hohen Wasserstanden des Hopfenbaches wird diese
Flache Uberflutet.

Ein Entwéasserungsplan als Gesamtkonzept fiir den Bereich nordlich der Feldstrale,
der auch die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 39 einschlief’t, ist in Bearbeitung.
Aus Sicht der Stadt kdnnen die Belange einer geordneten Ableltung des Nieder-
schlagswassers gesichert werden.

Gemaf den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers wird im Be-
bauungsplan eine Verwendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeck-
ten Dachflachen ausgeschlossen. Niederschlagswasser von unbeschichteten
kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen gilt als belastet.

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone llla des oberirdischen Einzugsgebietes der Warnow fir das Wasserwerk
Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum
Trinkwasserschutz gemafl der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten. Damit kann auch gewahrleistet
werden, dass keine Beeintrachtigungen der Qualitét des Gewassers erfolgen.

'Laut der Stellungnahmen des Wasser- und Bodenverbandes ,Obere Warnow* zum

Entwurf des Bebauungsplanes bestehen keine Einwande gegeniiber der Durchfiih-
rung des Vorhabens.

Aufgrund der dargestellten MalRnahmen und der zu erwartenden Einleitungen durch
die Erweiterung der Wohnbebauung ist davon auszugehen, dass keine Verschlechte-
rung des Okologischen Zustandes/ Potential des Oberflachenwasserkérpers vorliegt

(Verschlechterungsverbot). Eine Verschlechterung des chemischen Zustandes auf--

grund der geplanten Einleitung ist nicht zu erwarten.

Das Vorhaben verhindert ebenso nicht MalRnahmen geman dehr Bewirtschaftungs-
vorplanung (Verbesserungsgebot). Schlussfolgernd liegt eine Vereinbarkeit des Vor-
habens bezlglich der Wasserrahmenrichtlinie vor.

6.6 Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen

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

Das Plangebiet liegt- am noérdlichen bzw. nordwestlichen Siedlungsrand der Stadt
Neukloster. Nordwestlich des Plangebietes befinden sich bewaldete Bereiche. Es
Uberwiegen heimische Laubgeholze (WXS). Norddstlich gelegen smd Grinlandfla-
chen (GIM)
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In den (brigen Bereichen schlieRen sich bebaute und geplante Wohnbaufldchen
(OER) an das Plangebiet an.

Im Nord- bzw. Nordosten des Plangebietes befinden sich Geholzbereiche, in wel-
chen heimische Laubgehdlze.dominieren. Aufgrund der Lage im direkten Siedlungs-
zusammenhang werden diese als Siedlungsgehdlz aus helmlschen Baumarten
(PWX) aufgenommen.

An der nordostlichen Plangebietsgrenze befinden sich Garten (PGZ), welche den
benachbarten Reihenhausern zugeordnet werden. -

Im Sliden des Plangebietes ist ein Kleingewasser vorhanden. Es handelt sich hierbei
um einen kinstlich angelegten Teich (SYZ).

Die Uibrigen Bereiche des Plangebietes sind maRgeblich durch die dort vorhandene
Kleingartenanlage gepragt. Neben bereits einigen brachliegenden Géarten werden die
Ubrigen Garten noch bewirtschaftet. Der Bereich wird als ,Strukturarme Kleingarten-
anlage” (PKA) aufgenommen. Bei den genutzten Kleingéarten handelt es sich um Be-
reiche mit Zierrasen, Gemuisebeeten, Zierstrduchern und einzelnen Obstbaumen
sowie typische Lauben oder Schuppengebaude. Die Abgrenzung der Kleingarten
erfolgt zumeist durch Drahtgeflechtzaune. An den ErschlieBungswegen- der Garten-
parzellen dominieren geschnittene ngusterhecken

6.7 Planwirkungen

Die derzeitige Charakteristik des Plangebietes lasst- sich durch eine
siedlungstypische Situation aus aufgelassenen bzw. nicht mehr genutzten
Kleingarten und noch in Nutzung befmdhchen Kleingarten mit integrierter
Kleintierhaltung beschreiben. ‘

Mit Hilfe der vorliegenden Planung erfolgt eine Neuordnung der stadtebaulichen Si-
tuation. Der hier betrachtete Bebauungsplan gliedert sich an die bereits teilweise
entwickelten stidostlich/-westlich gelegenen Wohngebiete an.

Mit der Planung werden auch die griinordnerischen Verhaltnisse neu strukturiert.
Dies geschieht durch die Festsetzung von Béumen.entlang der Verkehrsachsen so-
wie innerhalb der privaten Hausgarten. Im Nord- bzw. nordwestlichen Teil des Plan-
gebietes werden vorhandene Grinstrukturen erhalten.

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

Bei Nichtausfliihrung der Planungen wirden die aktuellen Areale, Biotop- und

" Nutzungstypen im derzeitigen Bestand weiter bestehen. Bei nicht mehr genutzten

Bereichen wirde ein sukzessiver Bewuchs mit Gehdlzen einsetzen.
Zusammenfassend koénnen die zu erwartenden Emgnffe in die genannten
Biotoptypen als eher geringwertig abgewogen werden.

Innerhalb der Planungsarbeiten, wurde versucht, den Umweltbelangen hinsichtlich
einer flachensparenden Entwicklung in Bezug auf das Gemeindegebiet gerecht zu

H
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werden. Darlber hinaus wurden die Umweltbelange durch die Festsetzungen zur
Neuanpflanzungen von liberwiegend heimischen Gehdlzen bertcksichtigt :

6.8 Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes lassen sich nur im nérdlichen und éstlichen Teil ‘Griin-
strukturen sinnvoll erhalten. Diese bilden einen Ubergang zur freien Landschaft

Im &stlichen Teil sind Gartenbereiche vorhanden, die den angrenzenden Reihenhau-
sern zugeordnet werden und als Hausgartenbereiche vorhanden bleiben.

Die ubrlgen Berelche des Plangebletes sind derzeit als Kleingarten gepragt. Diese
werden vollstandlg uberplant

Unter Hmzunahme von geeigneten Maflnahmen soll neben der Eingriffsminimierung
auch das Ortsbild positiv beeinflusst und’ aufgewertet werden. Die Beeintrachtigung
der. Schutzgtiter und der Verlust an ausfallenden Biotoptypen kann somit gleichzeitig
kompensiert werden

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen werden in den Gartenberei-
chen Biotopstrukturen geschaffen, welche mit der aktuellen Ausstattung der Kleingar-
ten vergleichbar sind. Biotopstrukturen werden im ausreichenden Malde erhalten o-
der neu geschaffen, um artenschutzrechlich relevanten Belangen entgegenzuwirken
Es werden Griinstrukturen wie Hecken oder Wiesenflachen geschaffen bzw. erhal-
ten, welche fur die.Artengruppen Brutvégel oder Amphibien/Reptilien von Bedeutung
sind.

Die Moglichkeit einen geringen Anteil an nicht heimischen Geholzen im Parkbereich
zu verwenden, soll dem Park einen gewissen reprasentativen Charakter verleihen
Es bieten sich so mehr Variationsmaoglichkeiten in Bezug auf Grofien/ Hohen sowie
Farbe und Formauswahl. Da innerhalb der Parkanlagen auch Spielflachen geschaf-
fen werden sollen, wurden die Giftpflanzen, welche fiir Kinderspielplatze verboten
sind, fir die gesamte Parkanlage ausgeschlossen

Die Baume entlang der Verkehrsachsen gliedern den StralRenraum. Die Planstralle A
verlangert den vorhandenen Robinienweg und so soll auch die Baumpflanzung in
gleicher Weise weitergefuhrt werden.. Ahnllches gilt far die Welterfuhrung des
Ahornweges aus westlicher Richtung.

Ubernahme fur den Tell B - Text:

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache mit der Zweckbestlmmung .Reihen-
hausgarten” ist die vorhandene Nutzung als Hausgarten dauerhaft zu erhalten. Die
Errichtung von hochbaulichen Anlagen jeder Art und Lagerflachen ist unzulassig.
Davon ausgenommen sind Spielgerate und je Grundstiick ein Geratehaus zur aus-
schliefllichen Unterbringung von Geraten fur die Gartenbewirtschaftung mit einer
maximalen Grundflache von 10 m2 Die Herstellung von teilversiegelten Terrassen in
wasserdurchladssiger Bauweise ist bis zu einer maximalen GrofRe von 20 m? zuldssig

Die festgesetzte: offentliche Grinflache ,Park” ist parkartig zu gestalten. In dieser
Parkanlage ist die Herstellung von Wegen und Aufenthaltsplatzen zulassig. Wege
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und Platzflaichen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter,
Fugenpflaster, versickerungsfahiges Pflaster oder wassergebundene Decke) herzu-
stellen. AuBerdem sind Spielfldichen und das Aufstellen von Spielgeraten mit den
entsprechenden Fallschutzbereichen und -materialien zulassig. Innerhalb der Park-
anlage sind mindestens drei standortgerechte, einheimische Laubbdume (Hoch-
stamm, 3xv, StU 16-18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Flr das Anlegen
von Hecken und Strauchgruppen sind standortgerechte, einheimische Straucher
(3xv, 60-100 cm) zu verwenden. Die Strauchpflanzungen kénnen zu einem Anteil
von maximal 10% durch nicht heimische, standortgerechte Arten erganzt werden.
Innerhalb der Griinflache ,Parkanlage” sind keine Pflanzen zulassig, die aufgrund
ihrer Giftigkeit fir Kinderspielplatze als unzulassig eingestuft wurden. Die sonstigen
Flachen sind als Rasenflache herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Grin-
flache“ ist als extensive Wiesenflache zu erhalten. Eine vollstandige Verbuschung ist
durch geeignete MaRnahmen zu verhindern. Die zum Erhalt festgesetzten Gehdlzfla-
chen sind dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Siedlungsgran® ist
als extensive Wiesenflache zu erhalten. Es ist eine Landschaftsrasenmischung mit
Krauteranteil zu verwenden. Die Ansaat hat mittels einer fir den Standort optimalen
Regelsaatgutmischung zu erfolgen. Die Flache ist mindestens zweimal jahrlich zu
mahen. In der Grinfliche ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Z&surgrin® sind
mindestens 3 m breite Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Heckenpflanzen sind im versetzten
Verband mit einem Pflanzabstand 1,0 m x 1,0 m zu pflanzen.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind jeweils zwei standortgerechte, einheimische
Laubbdume oder Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der Planstrale A sind mindestens 30 Einzelbdume in der Pflanzqualitat
Hochstamm, 3xv, StU 16-18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind stra-
Renweise folgende Arten zu verwenden: Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera’ —
Kugel-Robinie, Pyrus calleryana 'Chanticleer'-Chinesische Zierbirne oder Prunus
~ sargentii ,Rancho’ — Zierkirsche. '

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kénnen entspre-
chend den ortlichen Erfordernissen geringflgig verschoben werden.

Alle Gehdlzpflanzungen im 6ffentlichen Bereich sind drei Jahre in der Entwicklungs-
pflege zu pflegen.

Vorhandene Gebaude und Altanlagen der Kleingarten, Bauschutt und Mullablage-
rungen sind ordnungsgemaf zu entsorgen bzw. einer Wiederverwertung zuzufihren.

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Bodenaushub, insbesondere Mutter-
boden, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Verichtung oder Vergeudung zu
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schitzen, und an Ort und Stelle wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung
zuzufihren. :

P

7. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieflend die Frage nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen zu

beantworten und dafiir zu sorgen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse beachtet werden

Die Stadt Neuklbster hat sich mit den mdglicherweise auf das Plangebiet
einwirkenden Imrissionen auseinandergesetzt. Sie kommt dabei zu -dem Ergebnis,
dass nur der Strallenverkehr der Autobahn A 20 sowie der angrenzenden Anlieger-
stralRen Berg-, Gartenstrafle und des Robinienweges sowie kinftig des Ahornweges
als mogliche Larmquellen auf das Plangeblet einwirken.

Die Ergebnisse der Larmkartierung nach der EG-Umgebungslarm-Richtlinie des
LUNG vom Juni 2012 zeigen auf, dass der durch die A 20 verursachte, nachts kriti-
sche Larmwert - Isophone von 45 db(A) - etwa 450 m nordwestlich des Plangebietes
verlauft. Tagsliber verlauft die fir Allgemeine Wohngebiete relevante 55 dB(A) — Iso-
phone etwa 650 m nordwestlich des Plangebiets. Demnach sind keine unzulassigen
Larmbeeintrachtigungen durch die A 20 zu beflirchten.

Auf der Berg- sowie der Gartenstralle und dem Robinien- sowie dem Ahornweg
werden durch die Planung nur .geringfiigige zusatzliche Verkehre verursacht. Das
Verkehrsaufkommen dieser Anliegerstrallen ist gering, so dass auch hier von keinen
unzulassigen Larmbeeintrachtigungen auszugehen ist.

Der Anliegerverkehr bei der Entwicklung des gesamten Kleingartenbereiches zu ei-
nem Wohngebiet verteilt sich auf die verschiedenen Zufahrtsstral’en, so dass nicht
von unzulassigen Beeintrachtigungen auszugehen ist.

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

Eine saisonal betriebene Getreidetrocknungsanlage im Nordosten von Neukloster
liegt auRerhalb des schadlichen Einflussbereichs des Bebauungsplanes Nr. 39. Die
Baugenehmigung fiir die Errichtung eines neuen Trockners fiir die Getreidetrock-
nungsanlage wurde unter der Auflage erteilt, dass die Beurteilungspegel fur Wohn-
gebiete am vorhandenen, nachstgelegenen zu schitzenden Objekt (Wohnhaus in
der Blumenstrafde, Flurstiick 112/42) einzuhalten sind. Dieses nérdlich gelegene
Wohngebéaude in der BlumenstraRe liegt noch dichter an der Getreidetrocknungsan-
lage, als die kinftig zulassigen Gebaude innerhalb des Plangebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 39. Somit kann die Stadt davon ausgehen, dass flr die geplante Be-
bauung keine unzulassigen Immissionen in Bezug auf die Getreidetrocknungsanlage
bestehen. :

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

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

8. Sonstiges

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

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlielRen, dass bei Tiefbaumalnahmen Munitionsfunde auftreten kénnen. Aus die-
sem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstande oder Munition aufge-
funden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der un-
mittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hin-
zuzuziehen.

Empfehlung:
Unter Beachtung der Ziele des Klima- und Ressourcenschutzes sollte das auf den

Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstucken in
eine unterirdische Regenwasserzisterne eingeleitet und z.B. zum Zwecke der Gar-
tenbewéasserung genutzt werden.

Des Weiteren sollten bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaRnahmen fur den
Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen werden. So soliten z.B. mindestens 5 m?
Solarthermie-Flachen je Einzelhaus errichtet werden.

Die weiteren Moglichkeiten alternativer Energieversorgung soliten gepruft werden
(z.B. Erd- oder Luftwarmetauscher).

Stadt Neukloster, den .24..04..2047
r Burgermeister
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