Beschlussvorlage Vorlage-Nr:  2022/NK/008
Status: offentlich

Federfuhrend: Datum: 12.01.2022

Amt fiir Bau und Liegenschaften Verfasser: Herr R. Jennerjahn
FBL: Herr J. Banek

Beschluss iiber die Billigung und Offentlichkeitsbeteiligung des Vorentwurfes
der Satzung uiber den Bebauungsplan Nr. 14 "Traum am Kummerower See"
der Peenestadt Neukalen

Behandlung Termin Beratungsfolge

Nichtéffentlich 13.01.2022 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt
Neukalen

Offentlich 20.01.2022 Stadtvertretung Neukalen

Beschlussvorschlag:

Der anliegende Vorentwurf der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 14 ,Traum am
Kummerower See“ der Peenestadt Neukalen bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) einschlie3lich der Begriindung wird gebilligt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wird beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB soll als 6ffentliche
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 14 der Peenestadt Neukalen
einschlieBlich der Begriindung wahrend der Dienst- und Offnungszeiten im Rathaus der
Stadt Malchin erfolgen.

GemaR § 4 Abs. 1i.V.m. § 4 a Abs. 2 BauGB sind parallel zur friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beruhrt werden kann, zu beteiligen. Au3erdem sind gemaf § 2 Abs. 2
BauGB die Nachbargemeinden zu beteiligen.

Der Beschluss (iber die Offentlichkeitsbeteiligung ist gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
ortsblich bekannt zu machen. Au3erdem sind gemaR § 4 a Abs. 4 BauGB der Inhalt der
ortsiiblichen Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 auszulegenden Unterlagen
zusatzlich in das Internet (www.malchin.de) einzustellen.

Sach- und Rechtslage:
§ 22 Kommunalverfassung M-V
§§ 2 — 4a Baugesetzbuch (BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 14 wurde am
20.01.2022 gefasst. Damit wurde das Bauleitplanverfahren eingeleitet.

Das Aufstellungsverfahren soll nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche
Grundlage fir den Neubau eines Wohngebietes sowie eine stadtebauliche Ordnung in
diesem Bereich geschaffen werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Fir die Stadt Neukalen entstehen keine Kosten.

Der Vorhabentrager Gbernimmt alle Kosten fur das B-Planverfahren. Zwischen der
Peenestadt Neukalen und dem Vorhabentrager werden dazu gemal der §§ 11und 12
BauGB o6ffentlich-rechtliche Vertrage (Stadtebaulicher- und Durchfiihrungsvertrag)
abgeschlossen.

Anlagen:
Planzeichnung mit Begriindung
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Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S.3634), zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I, S. 4147) wird nach Beschlussfassung der Stadtvertretung vom

Satzung der Peenestadt Neukalen
Amt Malchin am Kummerower See, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte

uber den Bebauungsplan Nr.14 *Traum am Kummerower See*

*Traum am Kummerower See*, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Es gilt die BauNVO 2017.

Planzeichnung ( Teil A)
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Verfahrensvermerke
Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom .............. als Bebauungsplan nach § 13a BauGB. Die von der Planung berlhrten Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im Malchiner Generalanzeiger am ..... und
im Internet unter www.amt-malchin-am-kummerower-see.de/seite/359509/in-aufstellung.html erfolgt.

Die Stadtvertretung Neukalen hat am .............. den Entwurf des Bebauungsplans Nr.14 *Traum am Kummerower See* mit
Begrindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zusténdige Behorde ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m § 17 Abs. 1 LPIG
beteiligt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) und der Begriindung haben
in der Zeit vom ............... bis zum ................. im Amt Malchin wahrend der Dienst- und Offnungszeiten und im Internet nach
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die oOffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zu Protokoll geltend gemacht werden kénnen und das nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Entwurf unberiicksichtigt bleiben kénnen durch
Veroffentlichung am ... im Malchiner Generalanzeiger und im Internet unter
www.amt-malchin-am-kummerower-see.de/seite/359509/in-aufstellung.html ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auch darauf hingewiesen worden.

VOM ..oviveennee zur Abgabe einer Stellungsnahme aufgefordert worden.

Die Stadtvertretung Neukalen hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden am ......... gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die von der Planung berlhrten Behoérden und sonstige Trager oOffentlicher Belange sind mit Schreiben vom ......................
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Bebauungsplans Nr. ..., bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am ................. von
der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
........................... gebilligt.
Neukalen,

Vol

Birgermeister

3.32 Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
- des Bebauungsplanes

ostlich des Gewerbegebietes am Salemer Weg

Zeichenerklarung

Planzeichen

Festsetzungen
. . §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
WA Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVO
0,3 maximal zulassige Grundflachenzahl § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB
! Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf} § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB
IV Vollgeschosse
GHmax.9m Mmaximale Geb&udehéhe in Metern § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Uber NHN (DHHN 2016)
o offene Bauweise § 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB
------- Baugrenze § 9 Abs. 1Nr.2  BauGB
StralRenbegrenzungslinie §9 Abs.1Nr. 11 BauGB
p Private StraRenverkehrsflache §9 Abs.1Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, §9 Abs. 1Nr. 11 BauGB

FuR- und Radweg

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, §9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

-2.94 2.2 ] Strauchern und sonstige Bepflanzungen

§ 9 Abs. 7 BauGB
Nachrichtliche Ubernahme
I 0 00 Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts §5 Abs. 4 BauGB
E Landschaftsschutzgebiet LSG_064b und Naturpark
RURILIRII "Mecklenburgische Schweiz & Kummerower See"
Darstellung ohne Normcharakter
= oo =mmm [lurgrenze
bestehende Grundstilicksgrenze
geplante Flurstlicksgrenze
g Flurstiicksbezeichnung
4.60 bestehende Geldandehdhen Giber NHN (DHHN 2016)
Bestandsgebdude
Der katastermaRige Bestand an Flurstiicken am................ wird als richtig dargestellt bescheinigt. Die lagerichtige Darstellung

der Grenzpunkte wurde nur grob geprift. Die vollstandige und lagerichtige Darstellung des Gebaudebestandes konnte nicht
Uberprift werden. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.

.....................................

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Die Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 14, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit
ausgefertigt.

Neukalen,

Vold
Blrgermeister

Text (Teil B)

1. Nutzung des allgemeinen Wohngebietes §9Abs. 1Nr.1 BauGB

§4 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht zulassig :
- Gartenbaubetriebe § 4 Abs. 3Nr. 4 BauNVO

- Tankstellen § 4 Abs. 3Nr.5 BauNVO

§12 und §14 BauNVO

2. Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet liegenden

Grundstiicke dienen, sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

3. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
1. Baume auf den zukiinftigen Grundstiicken

Auf jedem Grundstick ist je angefangene 600 m? ein standortgerechter heimischer Laubbaum oder Obstbaum mit einem
Stammumfang von 12 - 14 cm und einer Baumscheibe von mind. 12 m? Grof3e zu pflanzen und dauernd zu erhalten. Es ist

mindestens ein Baum je Grundstlick zu pflanzen.

2. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen sollen mit heimischen
standortgerechten Gehdlzen bepflanzt, gepflegt und dauernd erhalten werden. Die Laubbdume oder Obstbaume (je 12 - 14
cm StU) sollen alle 15 m- 20 m gepflanzt werden. Die Straucher (60 - 100 cm) sind einzeln oder in Gruppen in einem

lockeren Pflanzenverband zu pflanzen.

Hinweise

Artenschutz

Vermeidungsmaflnahmen:

Die Baufeldberdumung ist auBerhalb der Brutzeit vom 31.Oktober bis 28.Februar durchzuflihren.

Der Beschluss Uber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .............. im Malchiner
Generalanzeiger und im Internet unter www.amt-malchin-am-kummerower-see.de/seite/359509/in-aufstellung.html ortstblich
bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 Bau GB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf Rechtswirkungen des § 5 Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern wurde ebenfalls
hingewiesen. Die Satzung ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Neukalen,

VoR
Burgermeister
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1. Lage des Plangebietes
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Ubersichtskarte (Quelle: gaia.mv, 23.09.2021) bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Stadt Neukalen, 6stlich der StraRe Salemer Weg auf
dem ehemaligen LPG-Gelande. Nordlich, 6stlich und stdlich befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Im Osten verlauft ein Feldweg in Nord-Sud-Richtung parallel zu einem
Wassergraben. Das Plangebiet umfasst Teilbereiche der Flurstiicke 866/3, 867/3, 868/3,
870/1, 871/1, 872/1, 873/1, 874/1, 875/1, 876/1, 878/1, 879/1, 880/1, 881/1, 882/1, 883/1,
884/4, 885/1 und 886/1 der Gemarkung Neukalen Flur 5 sowie 2/3, 1/2 und 2/2 der Gemarkung

Neukalen Flur 4.

2. Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Neukalen zeigt in den vergangenen Jahren eine stabile Entwicklung und verfiigt Gber
eine konstante Nachfrage nach Bauflichen. Die Nachfrage nach Wohnraum ist
verhéaltnisméaRig hoch und wird insbesondere durch die Téatigkeit der lokalen Unternehmer
mindestens stabil bleiben oder in den nachsten Jahren sogar zunehmen. Entsprechend ist

Bebauungsplan Nr. 14 *Traum am Kummerower See* - Vorentwurf



Peenestadt Neukalen, Amt Malchin am Kummerower See, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 4

beabsichtigt weitere Wohnbauflachen auszuweisen, die zu einer Abrundung des Stadtgebietes
fuhren und den Bedarf der nachsten Jahre befriedigen kénnen.

Ziel ist es, die Siedlungstatigkeit sowie die Wirtschaftsentwicklung der Stadt, durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes, zu férdern. Die Hallen des ehemaligen LPG-Gelandes
werden gegenwartig insbesondere flr Photovoltaik genutzt. Eine nachhaltige gewerbliche
Nutzung lieR sich bisher nicht etablieren. Der 6stliche Bereich des Gebietes zum Ubergang in
die freie Landschaft soll durch eine Wohnbebauung nachverdichtet werden. Die Hallen in
diesem Bereich sollen zuriickgebaut werden und der Bereich flr die Entwicklung von
Eigentumswohnungen zur Verflgung gestellt werden. Der Bebauungsplan ermdéglicht der
Stadt Neukalen, Bauflachen mit minimalem Landschaftsverbrauch anzubieten. Damit schafft
der Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fur den Neubau eines Wohngebietes
sowie eine stadtebauliche Ordnung fir diesen Bereich.

3. Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung wund schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die Nutzung des Gebietes.

4. Gesetzliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der
Stadtvertretung der Stadt Neukalen vom ... nach den 88 8 und 9 BauGB entworfen und
aufgestellt. Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB ist gegeben

(siehe 4.3 Verfahrensprifung).

4.1 Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS) sind
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthalten.

Die Stadt Neukalen ist mit ca. 1.800 Einwohnern als Siedlungsschwerpunkt eingestuft. Durch
die Stadt verlauft ein regionales Stral3ennetz, an ihr vorbei fihrt ein regional bedeutsames
Radroutennetz. Neukalen liegt am Rand eines Tourismusentwicklungsraums.

Weiterhin liegt in der Nahe ein Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft und eines fir
Naturschutz und Landschaftspflege.

In Nord-Sud-Richtung verlauft eine Ferngasleistung ostlich der Stadt. Das Plangebiet liegt in
der Nahe eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Der Bebauungsplan stérkt die Funktion der Stadt als Wohnraumversorger.

Bebauungsplan Nr. 14 *Traum am Kummerower See* - Vorentwurf
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4.2 Flachennutzungsplan
Die Stadt Neukalen hat einen wirksamen Flachennutzungsplan. Fir das Plangebiet stellt er
ein Mischgebiet dar.

L) = T

A
e \ ~ -

.A.- \ \ \ e
Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Neukalen
bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

Mit Beschluss der Stadtvertretung vom 22.04.2021 wurde die Aufstellung einer 5. Anderung
des Flachennutzungsplans beschlossen. Gegenstand der 5. Anderung des
Flachennutzungsplans soll die Ausweisung weiterer Entwicklungsgebiete fir Tourismus,
Gewerbe und Wohnen sowie die planungsrechtliche Sicherung einzelner Ortsteile und die
Berichtigung auf Grund vergangener oder laufender Planung sein. Die Stadt beabsichtigt damit
die Leitziele ihrer Entwicklung fir die nachsten 20 Jahre vorzugeben, um die Entwicklung

selbst zu steuern und die Nachfrage nach Baugrundsticken zu lenken.

Die  Darstellung  des Planbereiches als  Wohnbauflache  wird in  der

Flachennutzungsplan&nderung im Zuge der Berichtigung angepasst.

4.3 Verfahrensprifung

Der Bebauungsplan wird nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.
Das Aufstellungsverfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
Es wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und eine Beteiligung nach § 4 Abs. 1
und 2 BauGB durchgefiihrt.

Bebauungsplan Nr. 14 *Traum am Kummerower See* - Vorentwurf



Peenestadt Neukalen, Amt Malchin am Kummerower See, Landkreis Mecklenburgische Seenplatte 6

Nach § 13a Abs. 3 BauGB erfolgt keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Weiterhin
wird kein Umweltbericht nach 8 2a BauGB erstellt und es erfolgen keine Angaben zu
Umweltinformationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB und keine zusammenfassende Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Voraussetzung fur dieses Verfahren ist die Einhaltung der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten
Kriterien. Hierbei ist zunéchst zu prufen, ob das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Maflihahmen der Innenentwicklung dient. Ist ein

Kriterium erfllt, kann es im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden.

Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung

Das Gebiet des Geltungsbereiches umfasst das Gebiet der ehemaligen LPG. Eine Halle ist
bereits abgerissen, Fundamentreste sind sichtbar. Weitere Gebaude werden vornehmlich als
Lagerflachen sowie als Photovoltaikstandort genutzt. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll nicht nur eine nachfolgende Nutzung des Standortes ermdéglicht
werden, sondern auch dringend bendtigte Wohnbauflachen in der Stadt Neukalen zur
Verfugung gestellt werden, ohne auf Flachen der freien Landschaft zuriickgreifen zu mussen.
Ziel des Bebauungsplans ist die Nachverdichtung dieses Areals und entspricht damit den
Zielen des § 13a BauGB. Die Priifung ergibt, dass die Kriterien Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung erfillt werden.

Des Weiteren ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB auf
Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 beschrankt. Der
Geltungsbereich ist 22.245 m2 grof3. Die Wohnbauflachen umfassen 16.994 m2. Es wurde eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, sodass die Giberbaubare Grundflache 5.098 m2 umfasst
und den Grenzwert von 20.000 m2 unterschreitet. Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung
nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB sind erfiillt.

Nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung des Bundes oder nach Landesrecht unterliegen.

Die festgesetzte Grundflache im Bebauungsplan betragt weniger als 20.000 m2. Das Vorhaben
ist damit nach Nr. 187 iV.m. 188 Anlage 1 zum Gesetz UUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig.

AbschlieBend ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB zu prifen, dass keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter

bestehen. Hierbei handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
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Europdische Vogelschutzgebiete. Im Osten grenzt das Vogelschutzgebiet DE 2242401
Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See an das Plangebiet an und erstreckt sich bis
zum Kummerower See. Ein bestehender Feldweg stellt hier die optische Grenze dar und wird
als Spazierweg durch die entstehende Nutzung hoher frequentiert. Wesentliche Auswirkungen
auf die Schutzziele und Schutzzwecke des SPA- Gebietes selbst sind jedoch nicht zu
erwarten.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Priufung zeigt, dass die Voraussetzungen fur die Durchfliihrung dieses
Aufstellungsverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren

erfullt sind.

5. Bestehende Nutzung des Plangebietes

Luftbild (Quelle: gaia.mv, 28.09.2021) bearbeitet ign Melzer & Voigtlander Ingenieure PartG-mbB

Aktuell ist das Gelande mit alten Hallen teilbebaut. Diese werden vor allem fiir Photovoltaik-
Anlagen auf dem Dach genutzt, aber auch die Stallanlage ist noch in Nutzung. Die
Pachtvertrage laufen aus. Eine weitere Nutzung fur Tierhaltung ist nicht beabsichtigt. Manche
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Gebaude sind stark baufallig. Die dazwischenliegenden Flachen sind zum Teil gepflastert und
werden als Lager fur Schutt, Fahrzeuge bzw. Boote und landwirtschaftlichen Bedarf genutzt.
Die Randbereiche sind kleinere Wiesenflachen mit vereinzelten Baumen und Buschen.
Insgesamt macht das Gebiet den Eindruck, dass es dringend einer Restrukturierung inklusive
Rickbau bedarf.

6. Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben sieht vor im nérdlichen und 6stlichen Bereich des ehemaligen LPG-Gelandes,
am Ubergang in die freie Landschaft 17 Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln. Diese sollen mit
einer gréReren Baumhecke zu den Bestandsgebauden und gewerblich genutzten Bereichen
abgegrenzt werden. Die Zufahrt erfolgt vom Salemer Weg zentral Uber das Gelande sowie an
der sudlichen Gebietsgrenze entlang und mindet in zwei Wendeanlagen die fir den PKW-
Verkehr sowie fir die Millabfuhr ausgelegt sind.

Die zwei Zufahrten sind erforderlich, da das Flurstiick 879/1, Flur 5, Gemarkung Neukalen im
Fremdeigentum ist. Das Flurstick durchquert das Plangebiet, sodass eine
zusammenhangende Erschliefung zum jetzigen Zeitpunkt nicht umsetzbar ist. Die
Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflachen festgesetzt.

Zum angrenzenden Feldweg im Osten des Plangebietes soll eine fu3laufige Verbindung
hergestellt werden.

7. Inhalt der Satzung
Der Bebauungsplan Nr. 14 schafft innerhalb seines Geltungsbereiches die planungsrechtliche
Voraussetzung fur den Neubau eines Allgemeinen Wohngebiets und regelt die zukinftige

Nutzung der betroffenen Grundstticke.

Es sind folgende Nutzungen geplant:

Geltungbereich: 22.245 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet:  16.994 m? 76,4 %
Griunflachen: 848 m2 3,8%
Verkehrsflache: 4.403 m2 19,8 %

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO genutzt werden, um der
Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Neukalen gerecht zu werden.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht zuldssig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen gehen mit einem regelmafig hohen Verkehrsautfkommen

durch Kunden einher und wirden der geplanten Wohnstruktur entgegenstehen.

Malfd der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse werden entsprechend der
stadtebaulichen Zielstellung und im Hinblick auf die Gestaltung des Baugebietes fiur die
Uberbaubaren Bereiche festgesetzt. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse werden die Obergrenzen fur die Bestimmung des Malles der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Weiterhin sind maximal zwei Geschosse
zulassig. Damit wird den zukiinftigen Bauherren ein angemessener Gestaltungsspielraum

ermoglicht.

Bauweise
Der Bebauungsplan setzt fest, dass nur die offene Bauweise zulassig ist. Dieses entspricht
dem angestrebten Siedlungscharakter einer Einfamilienhausbebauung sowie der umgebenen
Bebauung.
Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt, die im Wesentlichen einen 3 m
breiten Abstand zu den Plangebietsgrenzen und Verkehrsflachen sowie Grinflachen
aufweisen.
Die notwendigen Abstandsflachen nach der Landesbauordnung M-V sind auf dem Grundstiick

zu realisieren.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und zulassige Anlagen nach Landesrecht sind auch

aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Begrenzung der Gebaudehodhen

Fir das Gebiet wird eine maximale Geb&udehdhe von 9 m Gber dem Gelande festgesetzt, die
im Kontext mit der umgebenen Bebauung harmoniert. Die Bezugshdhen sind in der
Vermessungsgrundlage enthalten und richten sich nach dem deutschen Haupthdhennetz
DHHN 2016. Die Gebaudehdhen der angrenzenden gewerblich genutzten Hallen werden

dabei unterschritten.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Um das Wohngebiet sowohl optisch von den Bestandshallen abzugrenzen, sollen an der
westlichen Kante des Geltungsbereiches Badume und StrAucher angepflanzt werden. ,Die
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

sollen mit heimischen standortgerechten Gehdlzen bepflanzt, gepflegt und dauernd erhalten
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werden. Die Laubbaume oder Obstbaume (je 12 - 14 cm StU) sollen alle 15 m- 20 m gepflanzt
werden. Die Straucher (60 - 100 cm) sind einzeln oder in Gruppen in einem lockeren

Pflanzenverband zu pflanzen.”

Darlber hinaus ist auch fiir die einzelnen Grundstiicke ein Anpflanzgebot festgesetzt: ,Auf
jedem Grundstlck ist je angefangene 600 m2 ein standortgerechter heimischer Laubbaum
oder Obstbaum mit einem Stammumfang von 12 - 14 cm und einer Baumscheibe von mind.
12 m2 Grofe zu pflanzen und dauernd zu erhalten. Es ist mindestens ein Baum je Grundstiick

zu pflanzen.”

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 ErschlieBung

8.1.1 AuRere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Salemer Weg von Westen erschlossen tber zwei Privatstral3en
erschlossen. Die Verkehrsflachen haben jeweils eine Breite von insgesamt 5 m. Sie miinden
in einem Wendehammer, sodass auch die Millentsorgung sichergestellt ist. Da sich das
Flurstiick Nr. 879/1 noch in Fremdeigentum befindet, ist eine ErschlieBung des Wohngebietes
Uber eine Zufahrt derzeit nicht moglich.

8.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle im Stadtzentrum an den OPNV angebunden.

8.2  Ver-und Entsorgung

8.2.1 Trinkwasser

Die Stadt Neukalen wird durch den Wasserzweckverband Malchin Stavenhagen mit
Trinkwasser versorgt. Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch die Anbindung an
die bestehende Wasserversorgung der Stadt sichergestellt. Rechtzeitig vor Inbetriebnahme
neu verlegter Trinkwasserleitungen ist die normgerechte Qualitat von Wasser laut Verordnung
Uber die Qualitdt von Wasser fur den menschlichen Gebrauch in der aktuellen Fassung der

Bekanntmachung sowie die Freigabe beim Gesundheitsamt zu beantragen.

8.2.2 Abwasser

Der Wasserzweckverband Malchin Stavenhagen betreibt in der Stadt Stavenhagen eine
Klaranlage. Das Neukalener Plangebiet ist an die Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.
Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind dem Versorgungs- und Entsorgungstrager
Wasserzweckverband Malchin Stavenhagen zu vereinbaren, die Ausfuhrung ist im

Einvernehmen mit der Stadt vorzunehmen.
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8.2.3 Regenwasser
Nicht schadlich  verunreinigtes Niederschlagswasser wird zur Forderung der
Grundwasserneubildung breitflachig auf den Grundsticken versickert, sofern es die

Bodenverhaltnisse zulassen und die technischen Voraussetzungen gegeben sind.

8.2.4 Gas und Elektrische Energie
Neukalen wird von der E.ON Edis AG versorgt. Das bestehende Netz muss erweitert

werden.

8.2.5 Telekommunikation
Das Gebiet kann an das bestehende Netz von Telekommunikationslinien angeschlossen

werden.

8.2.6 Abfallbeseitigung

Der Siedlungsabfall der Stadt Neukalen wird entsprechend der Satzung des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte getrennt und der Wiederverwertung oder der Abfallbehandlung
zugefihrt.

Die bei der Errichtung von Gebauden anfallenden Abfélle sind ordnungsgeman und schadlos
zu verwerten (8 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)) oder, soweit eine Verwertung nicht
mdoglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist, unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit zu
beseitigen (§ 15 KrwWG).

8.3 Brandschutz
Die Stadt Neukalen verfligt Uber eine anforderungsgerecht ausgestattete Freiwillige

Feuerwehr. Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt tber Hydranten.

8.4 Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmale sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

Da bei Bauarbeiten jederzeit archéologische Funde und Fundstellen entdeckt werden kdénnen,
ist Folgendes zu beachten:

Wenn bei Erdarbeiten Funde oder aufféallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaf
§ 11 DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
sind hierfur der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundsttickseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

Zugang der Anzeige.
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8.5  Altlasten/Kampfmittel und Bodenschutz

Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten Verdachtsflachen bzw.
Anzeichen von schéadlichen Bodenveranderungen (abartiger Geruch, anormale Farbung,
Austritt verunreinigter Flissigkeiten und Reste alter Ablagerungen) aufgefunden werden, sind
sie  umgehend der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Mecklenburgische Seenplatte anzuzeigen.

Die Vorschriften des BBodSchG mit der BBodSchV, sowie die Technischen Regeln der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall M 20 (LAGA) sind einzuhalten.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbdden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
Bundesbodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu
bericksichtigen. Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung sind zu beachten. Auf die Einhaltung der Anforderungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial 5/1998) wird besonders hingewiesen.

Der bei Abbruch- und Baumafl3nahmen anfallende unbelastete Bauschutt oder Bodenaushub
ist durch zugelassene Unternehmen der Umschlagstation Freidorf oder der Deponie Rosenow
zuzufihren. Belastete Bausubstanz ist vor dem Abbruch einer Analyse auf Art und Umfang
der Schadstoffbelastung zu unterziehen. Die Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltamt
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte und dem StALU Mecklenburgische Seenplatte
zur weiteren Entscheidung vorzulegen. Holzabfélle sind einer stofflichen Verwertung
zuzufihren. Belastete Holzabfélle sind nach der Art der Konzentration der Belastung
unschadlich in dafiir zugelassene Abfallentsorgungsanlagen zu entsorgen. Fir den
Geltungsbereich sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Da in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschliel3en sind, wird empfohlen, vor Beginn von
Bauarbeiten eine Kampfmittelbelastungsauskunft beim Landesamt fur zentrale Aufgaben und

Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern einzuholen.

8.6 Immissionen

Durch die Errichtung von baulichen Anlagen ist mit Larm und Staubentwicklung zu rechnen.
Diese Immissionen sind vortibergehend und auf die Bauzeit begrenzt. Durch die zuklnftige
Nutzung als Wohngrundstiick sind keine wesentlichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen durch
Immissionen auf dem Grundstiick oder durch zusatzlichen Verkehr zu erwarten. Durch die
Nutzung der angrenzenden Hallen sind keine Immissionen zu erwarten, die der Ausweisung
eines Wohngebietes entgegenstinden. Vorrangig werden die Hallen als Standort fur
Photovoltaik genutzt und dienen als Lagerplatz. Im Bereich des angrenzenden Areals sind nur

mischgebietsvertragliche Nutzungen zu erwarten (siehe Ausweisung Flachennutzungsplan).
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8.7 Klimaschutz/ Klimaanpassung

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, gerecht zu werden.

Das Plangebiet liegt in der Stadt Neukalen und ist teilweise von Natur umgeben, das
Plangebiet selbst ist bereits bebaut und zum Teil versiegelt. Durch die geringe Grol3e des
Plangebietes und die randsténdige Lage ist das Plangebiet fir das regionale Klima nicht von
Bedeutung. Durch die zusétzliche Versiegelung durch die Errichtung von Baukdrpern und
Verkehrsflachen wird sich das ortliche Kleinklima minimal verdndern. Dennoch sind die
Auswirkungen des Vorhabens sehr gering. Anpflanzgebote sollen die Durchgriinung des
Gebietes sichern. Sie sorgen fur Beschattung und nehmen einen positiven Einfluss auf das
Kleinklima. Das unbelastete Niederschlagswasser von Stellplatzen und Dachflachen wird nach
Moglichkeit breitflachig auf dem Grundstick versickert. Hierdurch wird es weiterhin dem
naturlichen Wasserkreislauf zugefiihrt und tragt damit zur Grundwasserneubildung bei.

Der Kummerower See wirkt klimaregulierend. Das Vorhaben wird keinen spirbaren Einfluss

auf das Klima und die Luftqualitat haben.

8.8 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

e Naturschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an das Naturschutzgebiet NSG 327 Peenetal von
Salem bis Jarmen an. Die Auswirkungen der Wohnnutzung mit Hausgarten beschranken sich

jedoch auf die Grundstlicke selbst, sodass auf3erhalb nicht mit Auswirkungen zu rechnen ist.

¢ Nationalparke

Nationalparke sind nicht betroffen.

e Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt angrenzend an das Landschaftsschutzgebiet LSG 064b
Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See (Mecklenburgische Seenplatte, Altkrs.
Demmin). Die Grenzen des Plangebietes sind an die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes
angepasst. Die Entwicklung vollzieht sich innerhalb des ehemaligen LPG-Gelandes.
Auswirkungen auf die Ziele und Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes sind nicht zu
erwarten.

e Biosphérenreservate

Es ist kein Biospharenreservat betroffen.
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o Naturparke

Das Plangebiet liegt teilweise im Naturpark Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See
an. Die Auswirkungen der Wohnnutzung mit Hausgarten beschranken sich jedoch auf die
Grundstiicke selbst. Die Ziele und Schutzzwecke des Naturparks werden durch das

Planvorhaben nicht beeintrachtigt.

e Naturdenkmale
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich keine Naturdenkmale im Planbereich und der
naheren Umgebung.

e Gesetzlich geschitzte Biotope und Geotope

Nach den Daten des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie beziglich der
gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
liegen folgende gesetzlich geschitzten Biotope im Umkreis bis zu 300 m:

DEMO03625 permanentes Kleingewésser; Teich
Das Biotop befindet sich innerhalb des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um einen alten
Feuerléschteich mit Teichfolie. Das gesetzlich geschiitzte Biotop entfallt, die Auswirkungen

werden im weiteren Verfahren im Artenschutzfachbeitrag naher betrachtet.

DEMO03637 Baumgruppe; Eiche; alterer Bestand
Das Biotop befindet sich noérdlich des Plangebiets. Durch den Abstand ist nicht mit

Auswirkungen zu rechnen.

DEMO03638 Rohrkolbenréhricht am dstlichen Stadtrand von Neukalen
Das Biotop befindet sich nordéstlich des Plangebiets. Durch den Abstand ist nicht mit

Auswirkungen zu rechnen.

DEMO03624 permanentes Kleingewasser
Das Biotop befindet sich dstlich des Plangebiets. Durch den Abstand ist nicht mit

Auswirkungen zu rechnen.

e Gesetzlich geschutzte Landschaftsbestandteile
Es sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile im Planbereich und der né&heren

Umgebung vorhanden.
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¢ Kisten- und Gewasserschutz
Kisten- und Gewdasserschutzstreifen
Das Plangebiet grenzt an den 50 m breiten Gewasserschutzstreifen eines Standgewassers

im Osten.

e Trinkwasserschutz
Der Bebauungsplan liegt ca. 60 m entfernt von dem Wasserschutzgebiet Neukalen
(MV_WSG_2142_08).

e FEuropaisches Netzwerk Natura 2000

Im Osten grenzt das Vogelschutzgebiet DE 2242-401 Mecklenburgische Schweiz und
Kummerower See an das Plangebiet an. Im weiteren Planverfahren wird ein
Artenschutzfachbeitrag erarbeitet, welches die Auswirkungen auf die geschiitzten Vogelarten

untersucht.

e Gesetzlich geschitzte Baume

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Baume betroffen.

e Schutz der Alleen
Alleen sind nicht betroffen.

e Wald
Im Geltungsbereich sind keine Waldstiicke vorhanden.

e Geschitzte Arten

Die artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 Abs.1 BNatSchG, Absatz 5 (Satz 1 bis 5) mit Art.
5 VS-RL und 12 bzw. 13 FFH-RL sowie zur Bertlicksichtigung des Artenschutzes gemalR §
23 NatSchAG M-V ist eine eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Zulassung eines Bauvorhabens. Dabei werden die Verbotstatbestédnde fiir alle Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie, sowie fiir alle européischen Vogelarten ermittelt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt.

9. Durchfuhrung der MaBnahme
Der Grundstiickseigentimer ist eine Privatperson. Der Eigentimer beabsichtigt die
Grundstiicke zu verkaufen fur eine folgende Bebauung mit Einfamilienhdusern. Die Stadt

Neukalen schlief3t mit dem Grundstiickseigentimer einen stadtebaulichen Vertrag, um die
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Ausfuhrung des Bauvorhabens und Erschlielung des Gebietes sowie die Umsetzung der

artenschutzrechtlichen Ersatzmaflinahmen zu regeln.

Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom gebilligt.

Neukalen,

Birgermeister Vol3
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