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Teil 1 Stéddtebaulicher Teil
1, Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Stadt Neubukow

21

Die Stadt Neubukow gelegen zwischen den Hansestadten Rostock und
Wismar gehort zum Landkreis Rostock und ist dem Mittelzentrum Bad
Doberan zugeordnet. Die Stadt Neubukow befindet sich im westlichen Teil des
Landkreises Rostock. Zur Stadt Neubukow gehéren neben Neubukow die
Ortsteile Buschmiihlen, Malpendorf, Panzow, Spriehusen und Steinbrink. Die
Stadt Neubukow z&hlt 4.044 Einwohner (Stichtag 14.03.2018)".

Die Stadt Neubukow machte ihrer Funktion als Grundzentrum der Region fir
die umliegenden Gemeinden nachhaltig gerecht werden. Die Bereitstellung
von Wohn- und Gewerbeflachen entsprechend dem anstehenden und dem zu
erwartenden Bedarf ist wichtiges Ziel der Stadt. Es besteht in der Stadt
Neubukow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer Flachen fir
Wohnbebauung, um eine Abwanderung der Bevélkerung in andere Stadte und
Gemeinden zu verhindern. Die notwendigen Infrastrukturen im Stadtgebiet
sind vorhanden und fir eine langfristige Nutzung ausgelegt. Die Sicherung
des Eigenbedarfs und eine mafvolle Uber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung bildet fur die Stadt Neubukow eine wesentliche Voraussetzung
der Starkung des Grundzentrums.

Die Stadt Neubukow befindet sich innerhalb des
Tourismusentwicklungsraumes und die Beherbergungskapazitaten sowie die
touristische Infrastruktur sollen weiterentwickelt werden.

Die vorhandenen naturrdumlichen Gegebenheiten sollen bei allen
Entwicklungsabsichten der Stadt Neubukow und ihrer Ortsteile beriicksichtigt
werden. Besondere Bedeutung kommt hier dem Erhalt, der Pflege und der
Entwicklung des Hellbachtals zu.

Allgemeines

Vorbemerkungen

Der Flachennutzungsplan als ,vorbereitender Bauleitplan® stellt die
Siedlungsflachenentwicklung der Stadt Neubukow in seinen Grundziigen dar.
Die Stadt Neubukow verfugt seit dem 16.04.1997 lber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan und im Weiteren Uber eine wirksame 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Die Bereiche der wirksamen 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes betreffen die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht und werden somit auch nicht weiter dargestellt.
Die wirksame 1. Anderung des Flachennutzungsplanes soll und wird neben
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes auch zukunftig weiter gelten.

Es werden durch die Ausweisung von zukinftigen Wohnbauflachen die zu
entwickelnden Siedlungsbereiche dargestellt. Die
Siedlungsflachenentwicklung hat bedarfsgerecht und zugleich aber
flachensparend zu erfolgen. Es soll dadurch die Neuinanspruchnahme von

' Datengrundlage: Stadt Neubukow, Einwohnermeldeamt vom 14.03.2018.
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2.2

2.3

Flachen auf ein annehmbares Mafl reduziert werden und das Schutzgut
Boden gebihrend beachtet werden. Fir die Stadt Neubukow bedeutet dies,
fur die notwendige Siedlungsentwicklung ausreichend Wohnbauflachen
ausweisen zu kénnen, aber die Neuausweisungen von Wohnbauflachen auf
den tatsachlichen Bedarf zu beschréanken.

Entsprechend dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 3 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Eine
unmittelbare Rechtsverbindlichkeit gegeniiber der Offentlichkeit entfaltet der
Flachennutzungsplan allerdings nicht. Es kénnen daraus keine Anspriiche,
beispielsweise an eine bauliche Nutzung eines Grundstiickes abgeleitet
werden.

Kartengrundlage

Als Grundlage fur die Darstellungen der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow wird die wirksame Fassung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow genutzt.

Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Neubukow werden folgende Rechtsgrundlagen zugrunde gelegt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des

Gesetzes vom 20.0Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), Baugesetzbuch-in-der

-----

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

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in
der Fassung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz -
LWaldG) vom 08. Februar 1993 (GVBI. M-V S. 90), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVBI. M-V S. 870) geéndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Mai 2016.

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und

der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. |
S.2193).
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. |. S. 2585); zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

2 Beachtung des Hinweises der am 12.05.2020 erteilten Genehmigung der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Az.: 61.1.00).
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2.4

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431).
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

Abgrenzung der Anderungsbereiche

Fur die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes kommen gemalR
landesplanerischer ~ Stellungnahme  vom  23.01.2017 nunmehr zwei
Anderungsbereiche in Betracht.

Teilbereich TB A1 umfasst den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr.11 und eine daran angrenzende Flache.
Der Anderungsbereich 1 wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch Waldflachen und die Kreisstralle DBR 7,

im Osten: durch die rickwartigen Grundstiicke der Wohnbebauung
Reriker Stralte,

im Sitden: durch landwirtschaftliche Flachen,

im Stdwesten: durch landwirtschaftliche Flachen,

im Westen: durch landwirtschaftliche Flachen.

Teilbereich TB A2 neu umfasst den Geltungsbereich der rechtskréftigen
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung in den Bereichen, in denen bisher
keine  Ubereinstimmung mit dem  Flachennutzungsplan  bestand.
Weitergehende Flachenarrondierungen wurden nicht mehr betrachtet.
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Abb. 1: Darstellung der Teilbereiche der 2. Anderung

2.5 Bestandteile des Flachennutzungsplanes

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow besteht aus
der Planzeichnung und der dazugehérigen Begrindung. In der Planzeichnung
des Flachennutzungsplanes erfolgen sowohl die Darstellung der wirksamen
Fassung des Flachennutzungsplanes als auch die vorgesehenen
Anderungen, so dass eine vergleichende Betrachtung erméglicht wird.
Bestandteil der Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
der Umweltbericht mit integrierter Prifung der Umweltbelange.

Anlass und Erfordernis der Flichennutzungsplananderung

Fir die Stadt Neubukow besteht die' Aufgabe, die planerischen

Voraussetzungen fur die Bereitstellung von Wohnraum fur die Bevélkerung
und insbesondere fir einheimische Familien zu schaffen.
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Bisher konnte der Nutzung vorhandener Bauflachen der Vorrang eingeraumt
werden. Die Stadt Neubukow verfugt aktuell nicht mehr Gber Bauland fiir den
individuellen Eigenheimbau und kann die kurzfristige Bereitstellung von
Flachen hierflr nicht realisieren. Die Stadt Neubukow verfugt innerhalb des
Stadtgebietes nur noch Uber vereinzelte fur die Wohnnutzung geeignete
Grundstucke. Die Flachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflaichen dargestellt sind, stehen aufgrund von bestehenden
Vorbelastungen und der Eigentumsverhaltnisse kurz- und mittelfristig nicht zur
Verflgung.

Es besteht in der Stadt Neubukow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer
Flachen fur Wohnbebauung und es ist zwingend erforderlich, einen neuen
Standort fiur die Eigenversorgung vorzubereiten. Es gilt den Wohnstandort
Neubukow zu stadrken und einen Bevdlkerungsrickgang zu vermeiden. Die
Nachfrage an Eigenheimbauplatzen besteht nach wie vor. Die Flache des
Anderungsbereiches TB1 ist hierbei geeignet, die Anforderungen an eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu erfullen. Die Realisierung einer Bebauung im
Anderungsbereich TB1 der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes soll in
Teilabschnitten erfolgen. Zunachst ist es Planungsziel der Stadt Neubukow,
den Bebauungsplan Nr. 11 ,Am alten Spriehusener Landweg® flr den bereits
das Planverfahren gefiihrt wurde und dem Entwicklungsgebot geman § 8 Abs.
3 BauGB Rechnung zu tragen ist, zu realisieren.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, da die Flache im
wirksamen Flachennutzungsplan als Flache flur die Landwirtschaft mit einer
Uberlagerung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur- und Landschaft dargestellt ist und kunftig als
Wohnbaufldche dargestellt werden soll.

Die Ortsteile der Stadt Neubukow sollen in ihrem Bestand erhalten und im
Rahmen der rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung entwickelt
werden. Es besteht lediglich im Ortsteil Spriehusen Anpassungsbedarf
zwischen der rechtskraftigen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung und der
Darstellung der Wohnbaufldchen im Flachennutzungsplan. Diese Anpassung
erfolgt im Anderungsbereich 2 der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes.

4, Planverfahren

Die Stadt Neubukow stellt den Bebauungsplan Nr. 11 ,Am alten Spriehusener
Landweg” im zweistufigen Regelverfahren auf. Der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt
Neubukow am 30.06.2015 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Aufstellung der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde am 27.09.2016 in der Sitzung der
Stadtvertretung der Stadt Neubukow beschlossen. Die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Es wurde am 25.11.2016 eine Planungsanzeige gemal § 17
Landesplanungsgesetz gestellt. Im Ergebnis der Planungsanzeige ist
festzustellen, dass die Stadt Neubukow ihre Planungsziele in den
Anderungsbereichen an die Erfordernisse der Raumordnung anzupassen hat.
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5.1

Die Belange der der Raumordnung wurden mit den Vorentwurfsunterlagen
beachtet.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 02.11.2017 bis zum 04.12.2017. Die Offentlichkeit konnte sich wahrend
der Auslegungszeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen dieser Planung unterrichten und sich wahrend
dieser Frist schriftich oder zur Niederschrift zur Planung &uRern. Die
bertihrten Behérden wurden mit Schreiben vom 21.11.2017 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Stellungnahmen von der Offentlichkeit wurden zu den Planunterlagen zum
Vorentwurf nicht abgegeben. Die eingegangenen Stellungnahmen von den
Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange zum Vorentwurf wurden
durch die Stadtvertretung der Stadt Neubukow geprift. Die Planunteriagen
zum Entwurf wurden um die zu beriicksichtigenden Ergebnisse der Abwégung
erganzt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemat § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durchgefihrt.
Die Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 23.05.2018 bis einschlieBlich 29.06.2018 in der
Stadtverwaltung Neubukow im Bauamt zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 23.05.2018 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Die
Stadt Neubukow hat die Mindestfrist der Offentlichkeitsbeteiligung
Uberschritten und auf 38 Tage festgelegt, um eine umfassende Beteiligung mit
den Entwurfsunterlagen zu gewahrleisten.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden durch die Stadtvertretung der
Stadt Neubukow am 25.09.2018 gepruft. Die Planunterlagen wurden um die
zu berticksichtigenden Ergebnisse der Abwagung ergénzt. Dies flhrte nicht zu
einer erneuten Auslegung der Planunterlagen. Die Stadtvertretung der Stadt
Neubukow hat die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes am 04.12.2018
beschlossen.

Einordnung in iibergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Stadt Neubukow befindet sich gemafR Landesraumentwicklungsprogramm
vom 27. Mai 2016 in einem landlichen Raum. Die landlichen Raume sollen
gesichert und weiterentwickelt werden, sodass sie u.a. einen attraktiven und
eigenen Wirtschaftsraum bilden. Eine besondere Bedeutung kommt hierbei
den Grundzentren zu. Diese sind in ihrer Funktion zu starken, da sie als
Ankergemeinden in den landlichen Raumen die Funktion der Uberdrtlichen
Daseinsvorsorge zu erfillen haben. Die Siedlungsentwicklung ist fur die
landlichen Raume ein wichtiger Bestandteil ihrer Entwicklung.

Planungsstand: Endgiltiges Exemplar 04.12.2018 10
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5.2

Abb 2: Ausschnm aus dern Landesraumentwucklungsprogramm

Zur Siedlungsentwicklung legt das LEP M-V folgende Ziele fest:

Konzepte zur Nachverdichtung, Rickbaumafinahmen und flachensparende
Siedlungs-, Bau- und Erschlieungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
Ortsspezifik der Gemeinden die Grundlage fur die kunftige
Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise
Freiflachen im Siedlungsbestand berlicksichtigt werden.

Die Wohnbauflachenentwicklung ist gemalk Programmsatz Z 4.2.(1) LEP M-V
unter Berlcksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf die zentralen
Orte zu konzentrieren.

Fur die Ausweisung neuer Wohnbauflachen trifft das LEP M-V Vorgaben,
sodass die Innenentwicklungspotenziale sowie Mé&glichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen sind. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an
die Ortslage zu erfolgen. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige
Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von
Siedlungssplittern sind zu vermeiden.

Daruber hinaus wird die Lage im Vorbehaltsgebiet Tourismus sowie in einem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestelit.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die Stadt Neubukow befindet sich im Westen der Planungsregion Mittleres
Mecklenburg/ Rostock. Die Stadt Neubukow ist im RREP MMR als
Grundzentrum eingestuft und dem Mittelbereich Bad Doberan und dem
Oberzentrum Rostock zugeordnet. Dem Grundzentrum Neubukow sind im
Nahbereich die Gemeinden Alt Bukow, Am Salzhaff, Biendorf, Carinerland,
Kirch Mulsow zugeordnet. In den landlichen Rdumen kommt es darauf an, die
Grundzentren in ihrer Funktion als rdumliche Versorgungs- und ortliche
Wirtschaftsschwerpunkte zu sichern und zu starken, um sie in die Lage zu
versetzen auch weiterhin ihre wichtige Funktion als Ankergemeinden in

Planungsstand: Endglltiges Exemplar 04.12.2018 11
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5.3

landlichen Rdumen auszuiiben. Grundzentren sollen dieser Zielsetzung durch
eine vorausschauende Bodenvorratspolitik gerecht werden.

Dariiber hinaus wird fur die Stadt Neubukow die Lage im
Tourismusentwicklungsraum, in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und in
einem Vorranggebiet Naturschutz- und Landschaftspflege dargestellt.

Flichennutzungsplan

Die Flachennutzungsplananderung soll nicht ausschlieBlich mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 im Parallelverfahren durchgefihrt
werden, sondern die Stadt Neubukow nimmt die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 zum Anlass, eine gesamtheitliche Betrachtung der
Wohnbauflachenentwicklung im Stadtgebiet vorzunehmen. Der
Flachennutzungsplan soll nunmehr gesamtheitlich unter dem Gesichtspunkt
der Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Neubukow geéndert und
fortgeschrieben werden. Die Stadt Neubukow nimmt eine gesamtstadtische
Betrachtung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes vor und hat sich mit
der Neuausweisung und Rucknahme von Wohnbauflachen im Stadtgebiet
auseinandergesetzt. Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
hat die Stadt Neubukow

ihre Nachverdichtungspotentiale und Baulicken umfassend insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der kurzfristigen Bereitstellung von Wohnbauflachen
gepruft.

Es besteht in der Stadt Neubukow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer
Flachen fur Wohnbebauung und es ist zwingend erforderlich, einen neuen
Standort fur die Eigenversorgung vorzubereiten und weitere Standorte zu
Gberprifen.

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurden im Rahmen der
Planungsanzeige 4 Teilbereiche betrachtet. Unter Berlicksichtigung der
Stellungnahme des Amtes fur Raumordnung und Landesplanung vom
23.01.2017 zur Planungsanzeige wurden die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung in den 4 Teilbereichen tberprift und wie folgt bertcksichtigt.

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 12
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Abb. 3: Darstellung der urspriinglichen Anderungsbereiche J

Teilbereich TB A1

Im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung soll die
Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen landesweit reduziert
werden. Gemall LEP-Programmsatz Z 4.2 (1) und RREP MM/R ,
Programmsatz G 4.1 (1) ist die Wohnbauflaichenentwicklung unter
Bericksichtigung einer flichensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte in
ihrer Uberdrtlichen Bundelungsfunktion und als Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung entsprechend LEP-Programmsatz 4.1 (2) zu
konzentrieren. Der Nachweispflicht gemal® LEP-Programmsatz Z 4.1 (5),
Vorrang der Innenentwicklung ist entsprochen worden. Nur fur den Teilbereich

TB A1 wurde mit der Stellungnahme zur Planungsanzeige vorbehaltlos eine
Vereinbarkeit mit den Erfordernissen in Aussicht gestellt.

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 13



2.Anderung des Fldachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Die Stadt Neubukow beabsichtigt eine Entwickiung des Teilbereiches TB A1
schrittweise und entsprechend des nachgefragten Bedarfs vorzunehmen.
Zunachst sollen Uber den Bebauungsplan Nr. 11 ,Am alten Spriehusener
Landweg® 12 bis 15 Bauplatze fur den individuellen Wohnungsbau realisiert
werden. Hierbei handelt es sich um das derzeit am starksten nachgefragte
Segment in der Stadt.

Die ausgewiesene zukinftige Wohnbauflache befindet sich in Ortsrandlage, in
Angrenzung und Arrondierung an einen vorhandenen und gepragten
Wohnstandort mit guter Anbindung an das Ortszentrum. Dartber hinaus ist
die Flachenverfugbarkeit zur zeitnahen Umsetzung der Planungsziele
gegeben und der Abstand zu den vorhandenen Windenergieanlagen ist im
Vergleich zu anderen Standorten wesentlich gréRBer. Mit der Lage der Flache
in Anbindung an die vorhandene Ortslage wird einer Zersiedlung der
Landschaft entgegengewirkt.

Teilbereich TB A2

Der Bau- und Planungsausschuss hat sich im Rahmen der
Wohnbauflachenentwicklung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes dafiir
ausgesprochen, eine stralenbegleitende Bebauung entlang der Reriker
StralRe in Richtung Ortsteil Spriehusen vorzusehen. Diese Variante wurde im
Rahmen der Planungsanzeige mit den Zielsetzungen der Raumordnung
abgestimmt.

Die Anderungsabsichten im Teilbereich TB A2 sind mit den Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung nicht vereinbar und widersprechen
insbesondere den LEP-Programmsatzen Z 4.1 (5), Vorrang der
Innenentwicklung und Z 4.1 (6), Vermeidung von Zersiedlung. Die Zersiedlung
der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die
Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden. Die Stadt Neubukow
wird die Entwicklungsabsichten im Teilbereich TB A2 nicht weiterverfolgen.

Teilbereich TB A3

Die Ortsteile der Stadt Neubukow sollen in ihrem Bestand erhalten und im
Rahmen der rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung entwickelt
werden. Der Ortsteil Spriehusen ist als organische Siedlungsstruktur
ausgepragt, besitzt ein gewisses Gewicht und kann im planerischen Sinne als
vollwertiger Ortsteil und nicht als Siedlungssplitter charakterisiert werden. Es
besteht lediglich im Ortsteil Spriehusen Anpassungsbedarf zwischen der
rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung und der Darstellung der
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan. Hierbei erfolgt der Abgleich mit der
rechtskraftigen Satzung ohne weitere Flachenarrondierungen im Ortsteil
Spriehusen. Daruber hinaus bestehen keine Anderungsabsichten.

Teilbereich TB A4

Die Ricknahme/ Reduzierung von bereits im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflachen wurde im Rahmen der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes geprift. Der Teilbereich TB A4 befindet sich direkt am
Ortseingang. Es handelt sich um einen teilintegrierten Standort im
Einwirkungsbereich der B 105 und in direkter Angrenzung an die vorhandenen
Sportanlagen. Es bestehen Planungsunsicherheiten aufgrund der langfristig
fehlenden Flachenverflgbarkeit. Einer tatsdchlichen Bebauung stehen keine
dauerhaft uniberwindbaren Hindernisse entgegen und die Flache wird zur
Sicherung einer langfristigen Bedarfsdeckung weiter als Reservefliche im
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2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

5.4

Flachennutzungsplan ausgewiesen. Die unbedingte Notwendigkeit der
Rucknahme der Bauflache wird seitens des Amtes fur Raumordnung und
Landesplanung unter dem Gesichtspunkt der langfristigen Bedarfsdeckung
nicht gesehen. Die Stadt Neubukow wird die Ricknahme der Wohnbaufldche
im Teilbereich TB A4 derzeit nicht weiterverfolgen.

Fir die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes kommen unter
Berucksichtigung der landesplanerischen Stellungnahme vom 23.01.2017 im
Rahmen der Planungsanzeige nunmehr zwei Anderungsbereiche in Betracht.

Im Ergebnis der raumordnerischen Prifung vom 28.11.2017/ 14.06.2018 wird
dargestellt, dass nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen
Belange festzustellen ist, dass die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
des Grundzentrums Neubukow vorrangig zur Vorbereitung neuer
Wohnbauflachen mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Bevdélkerungsentwicklung und -struktur

Die Bevolkerungsentwicklung unter Berlicksichtigung der sich verdandernden
Altersstruktur ist fir die Entwicklung und damit fur die rdumliche Planung in
der Stadt Neubukow von zentraler Bedeutung. Die prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung, die Zahl der Haushalte und damit verbunden die
sich dndernden Wohnraumanspriiche dienen als Grundlage fur den kinftigen
und notwendigen Wohnbauflachenbedarf und die weitere
Siedlungsentwicklung.

Bisherige demographische Entwicklung

Die Bevdlkerung in der Stadt Neubukow ist von 2001 bis 2015 kontinuierlich
auf 3.861 im Jahr 2015 gesunken. Das bedeutet ein Rickgang von 11,6 %
und 34 Einwohner pro Jahr.®

Seit dem Jahr 2015 gibt es, auch durch die Zuwanderung von Fllchtlingen,
einen Zuwachs von 68 Einwohnern (31.12.2015 - 14.03.2018)".

© WIMES 2017

Einwohnerentwicklung seit 2001

Stadt Neubukow
== Einwohner (Hauptwohnsitz) ~0O— Entwicklung (2001=100 %)
4.369 4.266
3.928 3.886 3.892 3.861

2 @

2001 2006 2012 2013 2014 2015

Abb. 4: Einwohnerentwicklung von 2001-2015 Stadt Neubukow®

3 Bevolkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, WIMES—-Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.

4 Datengrundlage: Stadt Neubukow, Einwohnermeldeamt vom 14.03.2018.

5 Quelle: Bevélkerungsprognose 2030 fir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Unter Berlcksichtigung der Prognose der Bevélkerungsentwicklung im
Landkreis Rostock von 2015 bis 2030 wird ein Bevolkerungsverlust im
Grundzentrum Neubukow von lediglich 0,9 % prognostiziert.®

Fur die ortliche Bevolkerungsverteilung wurden die Einwohnerzahlen des
Einwohnermeldeamtes der Stadt Neubukow mit Stand vom 31.12.2017
zugrunde gelegt. Ende 2017 lebten in der Stadt Neubukow mit allen Ortsteilen
3.925 Einwohner. Das entspricht folgender Einwohnerverteilung: 93 % der
Bevolkerung leben in der Stadt Neubukow und 7 % der Bevdlkerung leben in
den Ortsteilen.”

Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die natirliche Bevdlkerungsentwicklung schwankt im Zeitraum von 2001 bis
2015 erheblich und verlauft fast ausschlieBlich im negativen Bereich. Durch
den Rickgang der Geburten und die Zunahme der Sterbefélle wird auch
zukunftig ein negativer Saldo prognostiziert. Diese negative Tendenz kann
durch Wanderungsbewegungen aufgefangen werden.®

®IWBIES 2017 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung seit 2001

Stadt Neubukow
BN Geborene ™= Gestorbene < Saldo
35 37 39 34 34 34 38 40 40

33

-51 -9 -51

-57

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Abb. 5: Naturliche Bevélkerungsentwicklung von 2001-2015 Stadt Neubukow?

Wanderungsbewegungen und Altersstruktur der Zu — und Fortzuge

Neben dem natirlichen Bevolkerungssaldo bestimmen die Zu- und Fortztge
die Gesamteinwohnerzahl in der Stadt Neubukow. Der Wanderungssaldo hat
sich in den Jahren 2014 und 2015 stabilisiert und die Stadt Neubukow hat in
diesen Jahren keine Wanderungsverluste mehr zu verzeichnen. Der Stadt
Neubukow kann in der Prognose insgesamt ein positiver Wanderungssaldo
mit leicht steigender Tendenz unterstellt werden.

In Auswertung der Wanderungen nach Altersgruppen wird dargestellt, dass in
der Altersgruppe der 18 bis 25jahrigen und in den Altersgruppen ab 65 Jahre
ein Wanderungsverlust zu verzeichnen ist. Der Wanderungsverlust in der
Altersgruppe der 18-25jahrigen begrindet sich in der Regel mit der
Ausbildungs- und Studienzeit an anderen Orten. In den Altersgruppen der

6 \/gl. Bevélkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.

7 Datengrundlage: Stadt Neubukow, Einwohnermeldeamt vom 14.03.2018.

8 \gl. Bevolkerungsprognose 2030 fir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.

9 Quelle: Bevdlkerungsprognose 2030 fur den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

25-65jahrigen ist ein positiver Saldo dargestellt, was ebenso Auswirkungen
auf den positiven Saldo der unter 18jahrigen hat. Ein negativer Saldo stellt
sich nochmals in den Wanderungsbewegungen der Uber 65jahrigen dar, der
sich mit Pflege- und Betreuungsbedurftigkeit, insbesondere in der
Altersgruppe der Uber 75jahrigen begriindet. In der Altersgruppe der Uber
75jahrigen sind auch die héchsten Wanderungsverluste der Stadt Neubukow
zu verzeichnen.'?

Bevélkerungsprognose

Unter Beriicksichtigung der Prognose der Bevdlkerungsentwicklung im
Landkreis Rostock von 2015 bis 2030 wird ein Bevélkerungsverlust im
Grundzentrum Neubukow von lediglich 0,9 % prognostiziert. Der Stadt
Neubukow kann in der Prognose insgesamt ein positiver Wanderungssaldo
mit leicht steigender Tendenz unterstellt werden.

i WIMES 2017
Prognose der Bevolkerung nach dem regional-realistischen Sxenario Stadt Neubukow @ s

3.861 3,847 3.839 3.837 3840 3.848 3.854 3.858 3.861 3.861 3.859 3.855 3.851 3.847 3838 3826

‘ 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
| = Gesamtbevblkerung = = Entwicklung (2015=100%)

Abb. 6: Ergebnisse der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Neubukow''

In der Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen wird die Bevélkerungszahl
mit geringen Schwankungen stabil bleiben wund erhoht sich im
Prognosezeitraum leicht. Ein Bevolkerungsverlust ist im Prognosezeitraum ab
2023 bei den Kindern bis sechs Jahre zu erwarten, da eine Abnahme der
Anzahl der potenziellen Mutter eintreten wird. In der Altersgruppe der 25-
45jahrigen sind Bevolkerungsgewinne zu erwarten, zumindest bis 2024, der
Wert ist dann ricklaufig, liegt aber 2030 noch Giber dem Wert von 2015. In der
Altersgruppe der 45-85jahrigen ist eine Rulcklaufigkeit bis 2023 zu
verzeichnen, danach tritt eine Stabilisierung ein. Die Ricklaufigkeit wird mit
dem Wechsel in die Altersgruppe der Senioren begrindet. In dieser
Bevélkerungsgruppe der Senioren sind jahrliche Einwohnergewinne zu
verzeichnen. Die Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung und eine leichte
Erhéhung der Einwohnerzahlen ist im Landkreis Rostock und auch auf
Landesebene zu verzeichnen.'?

10 \/gl. Bevélkerungsprognose 2030 fiirr den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.

" Quelle: Bevolkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und
Regionalentwicklung, Rostock Januar 2017.

12 \/gl. Bevélkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und Regional-
entwicklung, Rostock Januar 2017.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Prognose der Bevélkerung im Kindes- und Jugendalter nach dem regional-realistischen

© WIMES 2017
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Abb. 9: Ergebnisse der Bevolkerungsprognose Seniorenalte

f15

Entsprechend der dargesteliten Bevélkerungsentwicklung besteht in der Stadt
Neubukow der Bedarf und die Nachfrage nach Wohnbauflachen derzeit
insbesondere fir den individuellen Eigenheimbau. Hierbei besteht ein Bedarf

der Bevodlkerungsgruppen

im Haupterwerbsalter

Zur

Absicherung

im

Rentenalter und zusatzlich der Bedarf der Bevélkerung im Seniorenalter zur
Sicherung eines selbstbestimmten Lebens im Alter durch die Schaffung von
behinderten- und seniorengerechten Wohnraum auch im Segment des

13 Quelle: Bevélkerungsprognose 2030 fiir den Landkreis Rostock, WIMES—Stadt- und

Regionalentwicklung, Rostock Januar 2017.
14 Siehe 12.
15 Siehe 12.
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2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Eigenheimbaus (Zunahme der Eingeschossigkeit). Darlber hinaus spielen
hierbei auch das generationsubergreifende Wohnen und die Pflege von
Angehorigen in den eigenen Wohnraumen eine zunehmende Rolle.

Entwicklung der Haushaltsgrélen

Bei einer Prognose des kunftigen Wohnbauflachenbedarfs ist neben der
Bevoélkerungsentwicklung die Entwicklung der HaushaltsgroRen und die
steigende Zahl der Haushalte zu bericksichtigen.

Im Jahr 2006 betrug die durchschnittiche HaushaltsgréRe in der Stadt
Neubukow 2,19 Personen und hat sich im Jahr 2012 auf 2,00 Personen
verringert.’® Die durchschnittliche HaushaltsgréBe betrug im Jahr 2014 in
Mecklenburg-Vorpommern 1,92 Personen.'” Aufgrund der sich wandelnden
gesellschaftlichen Lebenssituation mit immer kleineren Haushaltsgréfien
erhoht eine Zunahme der Haushalte die Anzahl an Wohnungen und folglich
auch den Wohnbauflachenbedarf.

Entwicklung des Wohnraumbedarfes

Neben der Prognose der Bevélkerungsentwicklung ist auch eine Veranderung
im Wohnraumbedarf zu bertcksichtigen. Nach Mitteilung des Statistischen
Amtes betragt die durchschnittiche WohnungsgroRe in Mecklenburg-
Vorpommern 81,30 m?. Die GréRe einer Mietwohnung betragt dabei im Mittel
zwischen 50 und 90 m? und die durchschnittliche GroRe eines Eigenheims
100-150 m?. Die durchschnittliche Wohnflache/Person betragt in Mecklenburg-
Vorpommern 40,10 m2.8

Im Vergleich betrug die durchschnittliche GroRRe einer Wohnung flr einen 4-
Personenhaushalt in der DDR 1989 67 m2 Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels und der steigenden Lebens- und Wohnanspriiche
wird sich die Wohnflache pro Kopf weiterhin erhdhen und das ist mit einem
veranderten Wohnraumbedarf verbunden.

Schlussfolgerungen fiir die Wohnbaufldchenausweisung

Die Wohnbauflachennachfrage wird in den nachsten Jahren noch anhalten.
Es wird davon ausgegangen, dass selbst bei ricklaufiger Einwohnerzahl und
einer Veranderung in der Altersstruktur grundsatzlich auch weiterhin ein
Bedarf im Segment des individuellen Eigenheimbaus bestehen wird. Der
Wohnbauflachenbedarf ergibt zusatzlich aus dem weiter anhaltenden Bedarf
der Bevélkerung an einen héheren Wohnflachenbedarf und einem Rickgang
der Haushaltsgréfien, also der Belegungsdichte.

Diese Annahmen begrinden in der Stadt Neubukow die Ausweisung einer
Wohnbauflache (TB A1) in Anbindung und Arrondierung des vorhandenen
Wohnstandortes insbesondere unter dem Gesichtspunkt der kurzfristigen
Verflgbarkeit.

16 Strukturanalyse und Prognose Landkreis Rostock Stadt Neubukow, WIMES-Stadt- und
Regionalentwicklung, Rostock Januar 2014.

7 Gemeinsames Datenangebot des Statistischen Amter des Bundes und der Lander abrufbar
unter https://www.statistik-bw.de/Statistik-Portale/de_jb01_jahrtab4.asp (Zugriff 21.02.2018).

'8 Statistisches Amt M-V, Pressemitteilung Nr. 13/2017 unter https://www.laiv-mv.de/
Statistik/Presse-und-Service/Pressemitteilungen/?id=126465 (Zugriff 21.02.2018).
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5.5

Planungsalternativen

Im Rahmen des Planverfahrens hat die Stadt Neubukow alternative Fl&dchen
zur Verwirklichung des Planungsziels, Ausweisung von Fléchen fur eine
Wohnbebauung zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, geprift. Die
Stadt Neubukow verflugt derzeit innerhalb des Stadtgebietes nur noch Gber
vereinzelt fur die Wohnnutzung geeignete Baugrundstiicke. Diese
Grundsticke befinden sich in privatem Eigentum. Die
Bebauungsméglichkeiten wurden teilweise Uber Bauvoranfragen bereits
geprift. Es handelt sich um einzelne Baullicken von privaten
Grundstlckseigentimern.

Die Stadt Neubukow hat auf der Ebene des wirksamen
Flachennutzungsplanes zunachst die Vorbereitung von im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen uberprift. Die im
Flachennutzungsplan bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen befinden sich
in stdwestlicher Ortsrandlage der Stadt Neubukow. Diese Flachen werden
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Flachenverfigbarkeit ist aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse kurz- und mittelfristig nicht gegeben.

Die Flache A befindet sich direkt am Ortseingang. Es handelt sich um einen
teilintegrierten Standort im Einwirkungsbereich der B 105 wund der
angrenzenden Sportanlagen. Es handelt sich hierbei um die Flache
Teilbereich TB A4, die fir eine Riicknahme von Bauflachen betrachtet wurde.
Die unbedingte Notwendigkeit der Riicknahme der Bauflache wird seitens des
Amtes fur Raumordnung und Landesplanung unter dem Gesichtspunkt der
langfristigen Bedarfsdeckung nicht gesehen. Sie ist nunmehr weiterhin flr den
langfristigen Bedarf vorgesehen.

Die Flache B befindet sich ebenfalls im stdlichen Stadtgebiet in einer
teilintegrierten Lage. Es bestehen Planungsunsicherheiten aufgrund der
langfristig fehlenden Flachenverfugbarkeit.

Abb. 10: Alternativenprifung Wohnbaufldchen auf Ebene des Flachennutzungsplanes
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Eine zeitnahe Realisierung dieser Standorte wird aus Sicht der Stadt
Neubukow nicht als realistisch eingeschatzt. Beide Flachen werden fur die
langfristige Bedarfsdeckung als Reserveflaichen im Flachennutzungsplan
weiterhin dargestellt.

Als weitere Planungsalternativen hat die Stadt Neubukow verschiedene
Innenentwicklungsflachen auf die Realisierbarkeit einer kurzfristigen
Bereitstellung von Wohnbaugrundstucken fir den individuellen Eigenheimbau
Oberprift.

Die Verdichtungsméglichkeit in Arrondierung der Bebauung in der Strafle ,Am
Hellbach® scheitert derzeit an dem Vorhandensein einer
Altlastenverdachtsfliche und an der Flachenverfigbarkeit durch die Stadt
Neubukow. Darlber hinaus sind erhéhte Anforderungen an den Naturschutz
zu beachten.

Fur die innerstadtische gemischte Bauflaiche in Angrenzung an die
Burchardstrale wird derzeit innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Am
Hengstenplatz* die ErschlieBung vorbereitet. Es handelt sich hierbei um die
Entwicklung eines Mischgebietes. Unter Berlcksichtigung gesunder Wohn-
und Lebensverhaltnisse und unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters
eines Mischgebietes stehen nicht alle Flachen fur eine Wohnnutzung zur
Verfugung. Es koénnen somit nur geringflgige Bedarfe fur eine
Wohnbebauung gesichert werden.

Die innerstadtische Nachverdichtungsflichen im rlckwartigen Bereich
zwischen Burchhardstralle und Grabenstralle sowie zwischen der Keneser
Stralle und der Wasserstralle sind aus Sicht der Stadt Neubukow aufgrund
der integrierten Innenstadtlage fir eine Wohnnutzung geeignet, scheitern
jedoch an der Abgabebereitschaft der Eigentimer. Somit stehen diese
Flachen kurz- und mittelfristig nicht zur Verfigung. Bei Realisierung der
Planungsabsichten wére eine Innenentwicklung verbunden mit der
Berichtigung des Flachennutzungsplanes maéglich.

Weitere Innenentwicklungsflaichen im Bereich Keneser Bach und der Flache
zwischen SchliemannstraBe und Mduhlentor scheitern neben der
Flachenverfligbarkeit an den anstehenden Baugrundverhaltnissen.

Aufgrund von Immissionsvorbelastungen sind aus Sicht der Stadt Neubukow
weitere mogliche Innenverdichtungsflachen fur eine Wohnbebauung nicht
geeignet.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

5.6

5.7

6.1

Der kurz- bis mittelfristige Baulandbedarf fur die Stadt Neubukow kann daher
aktuell Uberwiegend nur durch die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen
gedeckt werden. Hierbei favorisiert die Stadt Neubukow die Flache Teilbereich
TB A1 in Arrondierung und Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes mit
guter Anbindung an das Ortszentrum. Dem derzeit fehlenden Angebot an
Baugrundstiicken fur den individuellen Eigenheimbau steht eine standige
Nachfrage nach Baugrundstiicken gegenuber. Eine Veradnderung auf dem
Wohnungsmarkt ist ebenso durch die zusatzliche Bereitstellung von Wohnraum
fur Fluchtlinge zu verzeichnen. Die vorliegende Planung orientiert sich an dem
derzeit erkennbar vorhandenen Bedarf. Die Sicherung des Eigenbedarfs und
eine maRvolle Uber den Eigenbedarf hinausgehende Entwicklung bildet fur die
Stadt Neubukow eine wesentliche Voraussetzung der Starkung des
Grundzentrums.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt in der Stadt Neubukow nicht vor.

Bebauungsplan

Die Realisierung und Umsetzung der Wohnbauflachen auf Ebene des
Flachennutzungsplanes ~ Uber  verbindliche  Bebauungsplane  erfolgt
abschnittsweise in Realisierungszeitrdumen entsprechend dem Wohnbedarf
der Bevélkerung der Stadt Neubukow. Als erster Realisierungsabschnitt ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Am alten Spriehusener Landweg" mit
einer Flache von ca. 1,84 ha beabsichtigtes Ziel der Stadt Neubukow.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.

Wesentlich fur die Beachtung des Entwicklungsgebotes ist, dass mit
ausreichender Sicherheit feststehen muss, dass der Bebauungsplan aus den
kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird. Dies
war aus Sicht der Stadt Neubukow bereits mit einem abgestimmten Vorentwurf
der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes gegeben, da insbesondere
maRgebend ist, dass eine inhaltliche Abstimmung zwischen den Planungen
erfolgt ist.

2. Anderung des Flichennutzungsplanes

Bisherige Darstellung in der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes sind im
Anderungsbereich Teilbereich TB A1 bisher folgende Flachennutzungen
enthalten:

Flachen fur Landwirtschaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB,

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft nach § 5 Abs. 2 Nr.10 BauGB.

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes sind im
Anderungsbereich Teilbereich TB A2 bisher folgende Flachennutzungen
enthalten:

Flachen fur Landwirtschaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

6.2

Planungsziele und beabsichtigte Darstellungen in der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
nunmehr im Anderungsbereich Teilbereich TB A1 folgende Flachennutzungen
dargestellt:
Wohnbaufladchen nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO,
Flachen fur Versorgungsanlagen nach§ 9 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Im Geltungsbereich der 2. Anderyng des Flachennutzungsplanes werden im
Anderungsbereich Teilbereich TB A2 folgende Flachennutzungen dargestelit:
Wohnbauflachen nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO.

Die Planungsziele bestehen im Teilbereich TB A1 in der zeitnahen
Bereitstellung von Wohnbauflachen fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf in
der Stadt Neubukow.

Aus stadtebaulichen Grinden und im Sinne einer zigigen Flachenentwicklung
wird dieser Standort den anderen Wohnbaustandorten vorgezogen. Auf der
Flache geht die Stadt Neubukow von einer raschen Umsetzung des
Planvorhabens aus, womit dem gegenwartigen Bedarf an Eigenheimbauplatzen
Rechnung getragen wird und der mittelfristige Erweiterungsbedarf ebenso
abgesichert werden kann. Zugleich werden die bereits vorhandenen
Infrastrukturen ausgenutzt, und das bestehende Siedlungsgefige durch
erganzende Flachen fir neue Wohnbebauung wird erweitert.

Der Standort ist aufgrund des Flachenzuschnitts, der Erreichbarkeit sowie der
Umgebung fur eine Wohnnutzung gut geeignet. Die Flache des Plangebietes
befindet sich in stadtischem Eigentum, sodass Entwicklungshemmnisse
aufgrund  einer  zersplitterten Eigentimerstruktur ~ und fehlender
Flachenverfugbarkeit an diesem Standort ausgeschlossen werden konnen.

Die Nachfrage nach Eigenheimbauplatzen fur den individuellen Wohnungsbau
in der Stadt Neubukow besteht nach wie vor und die Stadt Neubukow mochte
dieser Nachfrage gerecht werden. Die notwendigen Infrastrukturen im
Stadtgebiet sind vorhanden und fur eine langfristige Nutzung ausgelegt. Die
Sicherung des Eigenbedarfs und eine mafvolle Uber den Eigenbedarf
hinausgehende Entwicklung bildet fur die Stadt Neubukow eine wesentliche
Voraussetzung der Starkung des Grundzentrums. Ziel ist es, fur die zu
erwartende Nachfrage ein ausreichend gutes Angebot zu schaffen.

Die Grundzentren bilden entsprechend den Aussagen des
Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpommern die
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Schwerpunkte der Landlichen Raume.
Die Wohnbauflachenentwicklung ist ein wichtiger Bestandteil der Stérkung der
Grundzentren. Neben der Sicherung des Eigenbedarfs ist fur die Starkung des
Grundzentrums Neubukow eine Uber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung zu beachten. Das Grundzentrum Neubukow wird mit
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes unter dem Gesichtspunkt der
Wohnbauflachenentwicklung als Siedlungsstandort gestarkt und
weiterentwickelt.

Das verfolgte Planungsziel steht somit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung der Stadt Neubukow nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung
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2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

anderer Nutzungen im gesamtstadtischen Gefuge ist durch die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht zu erwarten. Die Erweiterung der Wohnfunktion
hat keine Auswirkungen auf die gesamtstadtischen Grundziige des
Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet umfasst intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen. Im
wirksamen Flachennutzungsplan sind Teile der dargestellten Flachen fir die
Landwirtschaft mit einer Uberlagerung von Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt. Eine landwirtschaftliche Nutzung der Flachen war bereits damals
nicht prioritéres Ziel der Stadt Neubukow. Die Zielsetzung bestand im Erhalt
von landschaftlichen Freirdumen zum Hellbachtal. Diese Belange sind auch
weiterhin nicht beeintréchtigt. Es bleiben weiterhin Freiflachen erhalten, die eine
Erlebbarkeit des Naturraumes um das heutige Landschaftsschutzgebiet
.Hellbach® gewaéhrleisten. Es erfolgt eine Rucknahme von Flachen fir
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft. Gleichzeitig wird angrenzend an den Anderungsbereich eine
Korrektur der Linie zum landschaftlichen Freiraum hin und nicht zur bebauten
Ortslage hin vorgenommen.

Die Stadt Neubukow berucksichtigt die Méglichkeit eines von der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Rostock in der Stellungnahme vom
14.06.2018 vorgeschlagenen Flachentausches, mit dem Ziel, MaRnahmen fir
die Aufwertung des Naturhaushaltes direkt am Hellbach durchzufilhren. Auf
diese Méglichkeit wird auf der Ebene des Flachennutzungsplanes hingewiesen.
Die Stadt Neubukow kann bei Erfordernis auf diese Alternative zuriickgreifen.

Der Ausweisung von Wohnbaufldchen in Angrenzung an den Siedlungskérper
zu Sicherung der Wohnbedrfnisse der Bevélkerung wird aufgrund der in der
Stadt  Neubukow fehlenden  zeitnahen  Flachenverfigbarkeit  von
Wohnbauflachen der Vorrang eingeraumt. Die stadtebauliche und verkehrliche
Verknupfung des Gebietes mit den angrenzenden Wohnnutzungen sowie den
umgebenden Freirdumen kann mit dieser Planung erreicht werden.

Auf Grund der anstehenden Baugrundverhiltnisse ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers von bebauten und befestigten privaten und
offentlichen Flachen im Teilbereich A1 nicht méglich. Fir die Entwasserung des
anfallenden Niederschlagswassers wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet
und im Ergebnis ist die Errichtung eines Regenwasserriickhaltebeckens
erforderlich. Es erfolgt neben der Zwischenpufferung des
Niederschlagswassers auch die Sicherung des Fehlbedarfes der
Léschwasserbereitstellung fur den Grundschutz im Anderungsbereich. Aus
diesem Grund wird im Flachennutzungsplan eine Flache fir
Versorgungsanlagen im sudlichen Bereich dargestelit.

Die Planungsziele bestehen im Teilbereich TB A2 in der Anpassung der
rechtskraftigen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung im Ortsteil Spriehusen
an die Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Ortsteil Spriehusen ist
als Ortsteil im wirksamen Flachennutzungsplan bereits beriicksichtigt. Es
handelt sich nicht um einen Siedlungssplitter. In einem Teilbereich der
rechtskraftigen Satzung sind derzeit noch Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt. Es erfolgt der Abgleich mit der rechtskraftigen Satzung, dariber
hinaus bestehen keine Anderungsabsichten im Ortsteil Spriehusen.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

6.3 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen

GemalR LEP-Programmsatz Z 4.5 (2), Sicherung bedeutsamer Béden, darf die
landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab einer Wertzahl 50 nicht in andere
Nutzungen umgewandelt werden.

Die Ackerwertzahlen fur die Stadt Neubukow sind aus dem Kartenportal Umwelt
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG M-V, 2017)
entnommen und fur die einzelnen Teilbereiche tabellarisch dargestellt worden.®

T BRW Onslacia Entw.- | Ackerzahl/ Gutachter- Stichta
yp €/m? 9 zustand|Grunlandzahl ausschuss g
Landkreis
Ackerland |2,45/A LF 44 / Nordwest- 31.12.2016
mecklenburg

Die Ackerzahl, auch als Bodenpunkte bezeichnete Werte, stellt die
Ertragsfahigkeit der Ackerflache dar. Dabei werden die Ertragsunterschiede, die
auf Klima, Gelandegestaltung und andere natirliche Ertragsbedingungen
zurtckzufihren sind, mitberticksichtigt (BodSchatzG § 4). Die Skala der Werte
reicht von 1 (sehr schlecht) bis 120 (sehr gut), wobei eine Ackerzahl von 50
bedeutet, dass der Boden ungefahr die Haélfte des Ertrags eines optimalen
Ackerbodens bringt.

Die Ackerzahl fur die Stadt Neubukow liegt nach dem Kartenportal Umwelt mit
einem Wert von 44 unterhalb 50 Bodenpunkte.

ity e

Abb. 12: Ackerwertzahl fiir die Stadt Neubukow 2°

Dartber hinaus werden derzeit landwirtschaftliche Flachen bei Spriehusen
durch die BVWG zum Kauf/ zur Pacht ausgeschrieben. Die Lage der Flachen
befindet sich mit einer Teilflache innerhalb sowie in Angrenzung an den TB A1.
Fur die Teilfliche innerhalb des TB A1 wird in den Ausschreibungsunterlagen
von einer Ackerzahl von 44 ausgegangen. Es erfolgt mit der Planung keine

¥ Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie des Landes Mecklenburg-Vorpommem
(Quelle: ©LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)), (Zugriff 23.02.2018).
20 Kartengrundlage: @LUNG M-V (CC BY-SA 3.0)), (Zugriff 23.02.2018).
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Inanspruchnahme von Flachen mit einer Wertzahl von 50 und gréRer, sodass
die Zielsetzungen des LEP M-V beachtet werden.

Gemall § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden. Die die Umwandlung von land- oder forstwirtschaftlichen
Flachen ist besonders unter Ermittlung von Alternativen im Rahmen der
Innenentwicklung zu begriinden. Die Stadt Neubukow hat sich bereits mit dem
Vorentwurf der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auseinandergesetzt und eine
Reduzierung der Anderungsbereiche vorgenommen. Im Weiteren hat die Stadt
Neubukow Planungsalternativen dargestellt und insbesondere innerstadtische
Wohnbauentwicklungsflachen, die fur eine Wohnnutzung aufgrund der
Umgebungsnutzung auch geeignet sind, Uberpruft. Die Alternativenprifung ist
Gegenstand der Planunterlagen. Bei den vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen handelt es sich haufig um Flachen, auf die nicht
zugegriffen werden kann, da Eigentimer ihre Flachen nicht verauRern wollen.
Neben der fehlenden Flachenverfiigbarkeit bestehen Restriktionen durch
Altlastenverdachte und anstehende Baugrundverhéltnisse. Der Stadt Neubukow
fehlen andererseits z.T. die Grundsticke, die Neubauwilligen kurzfristig zur
Verfugung gestellt werden kénnen und so der Wohnstandort und das
Grundzentrum Neubukow gestarkt werden kann. Die geplante Rucknahme
einer Baufliche im Flachennutzungsplan wurde durch das Amt fur
Raumordnung und Landesplanung nicht favorisiert und durch die Stadt
Neubukow somit nicht weiterverfolgt. Aus diesem Grund soll nur eine neue
Wohnbauflachen ausgewiesen werden, um die weitere Entwicklung der Stadt
Neubukow ermdéglichen zu kénnen.

Die nunmehr als Wohnbaufliche favorisiete Flache TB A1 ist im
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft (berlagert mit Flachen
fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt. Aufgrund der fehlenden Flachenverfigbarkeit fur die
kurzfristige  Entwicklung von Wohnbauflichen zur Sicherung der
Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung in der Stadt Neubukow hat die Stadt
Neubukow dieser Flache den Vorrang und somit die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlicher Flache eingerdumt. Die Entwicklung der Flache uUber
verbindliche Bebauungsplane soll bedarfsorientiert und somit schrittweise unter
Berlicksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung und dem Wohnraumbedarf
erfolgen. Zunachst ist die Realisierung von 15 Eigenheimbaupldtzen mit dem
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 vorgesehen.

Die Gesamtplanung steht den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung nicht
entgegen. Es erfolgte eine Reduzierung der Wohnbauflaichen gegeniber der
Planungsanzeige. Der Nachweispflicht gemalt LEP — Programmsatz Z.4.1(5) —
Vorrang der Innenentwicklung — wurde mit dieser Planung entsprochen.
Aufgrund der sehr guten stadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die
Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung, die neue Siedlungsflache wird
im Anschluss an den bereits bestehenden Siedlungskérper dargestellt und die
Anknipfung an die vorhandene Erschliefung ist die Lage der Wohnbauflache
positiv zu bewerten.

Die Sicherung von bendétigten Wohnbauflachen in der Stadt Neubukow kann
nicht gleichwertig an anderer Stelle kurzfristig abgedeckt werden. Die
Standortalternativen wurden geprift und in den Planunterlagen dokumentiert.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Brachflachen, Baulicken, Gebéaudeleerstand innerhalb des Siedlungsgefuges,
die dem in der Planung dargestellten Bedarf entsprechen, kénnen an anderer
Stelle in der Stadt Neubukow unter dem Gesichtspunkt der
Flachenverfugbarkeit und der kurzfristigen Realisierbarkeit nicht dargestellt
werden. Die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen wird auf das
unbedingt notwendige Maf begrenzt.

Im ersten Abschnitt ist die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 11 mit ca. 15
Bauplatzen im Segment des individuellen Eigenheimbaus Zielsetzung der Stadt
Neubukow. Das Planverfahren ist bereits abgeschlossen. Die weitere
Entwicklung der Flachen soll abschnittsweise und bedarfsgerecht erfolgen, so
dass der vollstandige Entzug der landwirtschaftlichen Flachen ohnehin nicht
unmittelbar erfolgt. Die Stadt hat sich unter dem Gesichtspunkt der
Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache mit der
Bevolkerungsentwicklung, den Haushaltsgréflen und der Entwicklung des
Wohnraumbedarfs auseinandergesetzt und kommt zu dem Ergebnis, dass die
Wohnbauflachennachfrage in den nachsten Jahren zuklnftig bestehen bleibt.
Zur Starkung und Entwicklung des Grundzentrums sind stabile
Bevolkerungsstrukturen eine wichtige Voraussetzung auch zur Sicherung der
Auslastung der vorhandenen und vorzuhaltenden Infrastruktureinrichtungen.
Die Bedarfsermittiung fur die Flacheninanspruchnahme kann in einem
Monitoring im Rahmen der kinftigen verbindlichen Bauleitplanung begrindet
werden. Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen
wurde dargelegt und ist vor dem Hintergrund der Starkung des Grundzentrums
und der Auslastung und Entwicklung der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen gerechtfertigt.

Der Bedarf fur neue Wohnbauflachen in der Stadt Neubukow ist wie bereits
dargelegt vorhanden und der Verlust landwirtschaftlicher Nutzfliche wird im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung zugunsten der Entwicklung einer
Wohnbaufldche vorgenommen. In den nachgelagerten Planverfahren wurde
und wird auch kinftig Wert auf eine flachenschonende stadtebauliche
Konzeption (GRZ 0,25-0,3) und eine effiziente flachensparende Erschlieung
gelegt. Fur den erforderlichen Ausgleich werden keine landwirtschaftlichen
Flachen in Anspruch genommen. Es werden Okopunkte aus dem Okokonto der
Stadt Neubukow genutzt.

Uber eine verbindliche Bauleitplanung sind bereits 2,5 ha der
landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch genommen. Es handelt sich um den
TB A2 mit der rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung im Ortsteil
Spriehusen und um den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow.

Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist weiterhin

gegeben und wurde und wird auch zukinftig in der verbindlichen
Bauleitplanung berilicksichtigt.

7. Umwelt, Natur und Landschaft

Die Anderungsbereiche Teilbereich TB A1 und Teilbereich TB A2 befinden sich
auRerhalb von Schutzgebieten und liegen in einem Bereich der aufgrund der
vorhandenen Nutzungsstrukturen hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes
ohne grofle Bedeutung ist. Die nunmehr fur die Wohnbebauung vorgesehene

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 27



2 Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

Flache wird als Ackerfliche landwirtschaftlich intensiv genutzt. Die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache wird unter Punkt 6.3 der
Begriindung dargelegt.

Aufgrund der Lage am Ortsrand hat der Teilbereich TB A1 eine eingeschrankte
Bedeutung fur die Fauna. Die Flache befindet sich aulerhalb
landschaftsékologisch wertvoller Bereiche. In Randbereichen erfolgt fur die
ErschlieRung eine Inanspruchnahme von Waldflichen. Die geplante
Bauflachenausweisung fihrt zu einer stadtebaulich sinnvollen Ortsabrundung.

Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert und festgesetzt.
Fur den Bebauungsplan Nr. 11 ,Am alten Spriehusener Landweg" erfolgt ein
vollstandiger Ausgleich unter Inanspruchnahme von Okopunkten aus dem
Okokonto der Stadt Neubukow (siehe hierzu auch unter Punkt 5.4 im Teil 2 der
Begrindung).

Die forstrechtlichen Belange insbesondere der gesetzliche Waldabstand von
30m zum Wald gemaR § 20 Landeswaldgesetz M-V sowie eventuell
notwendige Waldumwandlungen werden auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung dargestellt und mit der zustandigen unteren Forstbehérde
abgestimmt. Die Inanspruchnahme von Waldflachen ist dabei so gering wie
moglich zu halten.

Fur den Bebauungsplan Nr. 11 im TB A1 wurden die betroffenen
forstrechtlichen Belange bereits beriicksichtigt. Der gesetzliche Waldabstand
wurde in den Planunterlagen dargestellt und beachtet. Der Bebauungsplan
Nr. 11 berithrt Waldflachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes. Fir die in
Anspruch genommene Waldfliche wurde die Waldumwandlung durch die
untere Forstbehérde in Aussicht gestellt (Waldumwandlungserklarung). Nach
§ 15 Abs. 5 LWaldG M-V sind die nachteiligen Folgen der Waldumwandlung
auszugleichen. Der Ausgleich soll in Form einer Erstaufforstung entsprechend
der errechneten Waldpunkten erfolgen. Nach  Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 11 kann der vorliegende Waldumwandlungsantrag
genehmigt werden (§ 15a Abs. 3 LWaldG M-V) und das
Waldumwandlungsverfahren kann erfolgen. Die Inanspruchnahme von
Waldflachen wurde dabei so gering wie méglich gehalten.

Der Ausweisung von Wohnbauflachen in der angebundenen Lage stehen daher
keine Uberwiegenden Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
entgegen. Die detaillierten Ausfuhrungen zu den Umweltbelangen sind im
Umweltbericht dargestelit.

8. Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes, die durch die Planung im TB A1 berlhrt
werden, sind nicht erkennbar.

In Angrenzung an die bebaute Ortslage des Ortsteiles Spriehusen befinden sich
bewirtschaftete landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine
Schweinemastanlage. Hier ist das Auftreten von Emissionen durch die
Bewirtschaftung gelegentlich gegeben. Diese missen als ortstblich

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 28



2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

hingenommen werden. Die geplante Bebauung rickt nicht naher an
landwirtschaftliche Nutzungen heran als die bereits bestehende Bebauung. Die
Planung fuhrt somit nicht zur Verscharfung méglicher Immissionskonflikte.

Die Flache TB A2 ist lediglich eine Klarstellung und Ubernahme einer
rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung in den
Flachennutzungsplan. Es erfolgt eine Anpassung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes an die seit 2007 rechtskréaftige Klarstellungs- und
Erganzungssatzung im Ortsteil Spriehusen. Im Aufstellungsverfahren dieser
Satzung wurde die im Bestand vorhandene Schweinemastanlage mit 2400
Tierplatzen berlcksichtigt. Es wurden Festsetzungen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich der Satzung
getroffen. Der Teilbereich 2 (TB A2) befindet sich auBerhalb des
einzuhaltenden Abstandes zu der vorhandenen Schweinemastanlage geman
Satzungsdarstellung. In der  Stellungnahme  der Behorde im
Aufstellungsverfahren zur Klarstellungs- und Ergénzungssatzung vom
31.01.2006 wurde fur die Erganzungsflache (Flursticke 119 bis 125) der
Einbeziehung in den Geltungsbereich zugestimmt. Der TB A2 stellt genau auf
diese Erganzungsflache ab. Fur diese Flache besteht bereits Baurecht fur eine
Wohnbebauung. Die Flache befindet sich aufRerhalb des einzuhaltenden
Abstandes zu der vorhandenen Schweinemastanlage gemall den zugrunde
gelegten Satzungsunterlagen.

Nunmehr ist eine Erhdhung des Tierbestandes auf 2.772 Mastschweine und
einer Gullekapazitat von 6.010 m?® erfolgt. Die Anlage genief3t Bestandsschutz.
Die Stadt Neubukow geht davon aus, dass bei der Genehmigung der Erhéhung
des Tierbestandes und der Gilllekapazitat die Uberprifung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Ortslage Spriehusen unter Beachtung der
rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung durchgefuhrt worden ist.
Fur die Wohnbebauung im TB A2 besteht seit 2007 mit Inkrafttreten der
Klarstellungs- und Erganzungssatzung Baurecht fur Wohnbebauung.

9. Klimaschutz

Die Flachen der Anderungsbereiche haben eine geringe Bedeutung als
Frischluftentstehungsgebiet. Mit der Realisierung der Wohnbauflachen ist eine
geringfuigige Veranderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten.
Durch die Siedlungsrandlage besteht weiterhin ein ginstiges Klima. Eine
starkere Erwarmung auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung der
Kaltluftentstehung sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam. Der
Standort besitzt keine bedeutende klimatische Funktion im Uberérilichen
Zusammenhang. Die Kustenndhe und die angrenzenden Waldflachen wirken
sich positiv auf die klimatische Funktion des Standortes aus.

Die Férderung der Erzeugung erneuerbarer Energien stellt einen Beitrag dar,
um dem Klimawandel entgegenzuwirken. Im Rahmen der 2. Anderung des
Flachennutzungsplans werden selbst keine Aussagen zu erneuerbaren
Energien getroffen. Regelungen hierzu kénnen im Rahmen der Abschichtung
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden.
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10.

11.

Verkehr

Die VerkehrserschlieRung fur den TB A1 erfolgt Giber eine Anbindung an das
vorhandene Strallennetz in der Reriker Stralle. Die Realisierbarkeit der
verkehrsgerechten ErschlieBung fur den TB A1 ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 bereits abschliefend unter Berlcksichtigung von
Erweiterungsflachen geregelt. Innerhalb des Wohnstandortes erfolgt die
ErschlieBung derzeit Gber eine StichstralRe die mittelfristig mit der Erweiterung
des Plangebietes in eine Ringstrafle verandert werden kann. Die vorhandene
Wegeverbindung des Alten Spriehusener Landweges wird aufgenommen. Eine
ErschlieBung Uber die StraRe an der Windmuhle ist nicht vorgesehen. Die
gesicherte verkehrliche Erschlieung wird im Rahmen der Abschichtung auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung detailliert dargestellit.

Die VerkehrserschlieRung fur den TB A2 erfolgt Uber die innerértliche Strale
,Neubukower StraRe“. Der TB A2 der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
befindet sich innerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt des Ortsteiles
Spriehusen. Klarstellend wird dargelegt, dass sich der TB A2 der 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes bereits im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fur den Ortsteil Spriehusen befindet und
somit Baurechte bereits bestehen.

Ver- und Entsorgung

Der TB A1 ist grundséatzlich mit den Medien Trink-, Schmutz- und
Niederschlagswasser erschlieBbar. Die Trinkwasserversorgung wird durch
Erweiterung des ortlichen Leitungsnetzes sichergestellit.

Die Ableitung des anfallenden Abwassers (Niederschlagswasser und
Schmutzwasser) hat grundsatzlich im Trennsystem zu erfolgen Die Ableitung
des Schmutzwassers erfolgt Uber das Kanalnetz im Stadtgebiet mit Einleitung in
die vorhandene Klaranlage des Zweckverbandes ,Kihlung®.

Auf Grund der anstehenden Baugrundverhéltnisse ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers von bebauten und befestigten privaten und
offentlichen Flachen im TB A1 nicht méglich. Die Errichtung eines
Regenwasserrickhaltebeckens ist somit erforderlich, um so zu gewahrleisten,
dass eine verzdgerte Einleitung in den vorhandenen Regenwasserkanal in der
Strale ,An der Windmuhle® erfolgen kann. Das Regenwasserriickhaltebecken
wird so dimensioniert, dass die Berlcksichtigung der Erweiterungsflache mit
erfolgt und dass der Fehlbedarf die Léschwassersicherung des Grundschutzes
gleichzeitig mit sichergestellt wird.

Im TB A2 ist nur die Versorgung mit Trinkwasser durch die Anlagen des ZVK
moglich. Die Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung hat auf den
jeweiligen Grundsticken zu erfolgen. Dies ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren im  Geltungsbereich  der rechtskraftigen
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung nachzuweisen.

Die Stadt Neubukow wird durch die E.DIS Netz GmbH mit Elektroenergie
versorgt. Die Stromversorgung kann durch die Erweiterung des o6rtlichen
Leitungsnetzes sichergestellt werden. Im Teilbereich TB A1 befinden sich keine
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12.

13.

Leitungsbestande der E.DIS Netz GmbH. Im Teilbereich TB A2 befinden sich
Versorgungsleitungen der E.DIS Netz GmbH die der Versorgung des Ortsteils
Spriehusen dienen. Die allgemeinen Hinweise und Anforderungen der E.DIS
Netz GmbH sowie Einweisungen durch den Meisterbetrieb sind in den
nachgelagerten Planverfahren zu bericksichtigen.

Die Stadt Neubukow wird durch die Hansewerk AG mit Erdgas versorgt. Eine
Erweiterung des vorhandenen Gasleitungsnetzes zur Versorgung des
Plangebietes mit Erdgas ist bei Wirtschaftlichkeit méglich.

Die Stadt Neubukow ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Eine Versorgung kann durch die Erweiterung des &rtlichen
Leitungsnetzes sichergestellt werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR den gesetzlichen Vorschriften durch das
offentliche Abfallentsorgungssystem des Landkreises Rostock.

Flachenbilanz

Bisherige GroRe Darstellungen der 2. | GroRe
Flichendarstellung in ha Anderung in ha
Teilbereich A1 Teilbereich A1

Flachen far die Wohnbauflachen

Landwirtschaft mit 11,28 ha 11,10 ha
Uberlagerung von Flachen fr

Flachen fur MaBnahmen Versorgungsanlagen 0,18 ha

zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft

Teilbereich A2 Teilbereich A2

Flachen fur die Wohnbauflachen
Landwirtschaft 0,72 ha 0,72 ha

Gesamtfldche 12,00 ha 12,00 ha

Auswirkungen der Planung

Das verfolgte Planungsziel steht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegen. Eine Beeintrachtigung anderer
Nutzungen im gesamtstadtischen Konzept ist durch die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht zu erwarten. Die geplante Bauflachenausweisung
fuhrt zu einer stadtebaulich sinnvollen Ortsabrundung. Die Art und Dichte der
zukinftigen Bebauung soll hierbei einer landlichen Préagung entsprechen. Die 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes hat aus stadtebaulicher Sicht positive
Auswirkungen. Auf Grundlage der aktuellsten verfligbaren Strukturdaten fur die
Stadt Neubukow wurde ein Plan aufgestellt, der geeignet ist, die
Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Neubukow in den kommenden Jahren
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14.

14.1

zu steuern und zu ordnen. Unter Beachtung der demographischen Entwicklung
konnte der Bedarf neuer Wohnbauflachen ermittelt und dargestellt werden.

Die Flache des Teilbereiches A1 befindet sich weitgehend in stadtischem
Eigentum, sodass Hemmnisse bei der zeitnahen Umsetzung der Planung
aufgrund  zersplitterter ~ Eigentumsverhélitnisse ~an  diesem  Standort
ausgeschlossen werden kénnen. Auf der Flache kann von einer raschen
Umsetzung des Planvorhabens ausgegangen werden, womit dem
gegenwartigen kurzfristigen Bedarf Rechnung getragen wird. Zugleich wird an
bereits vorhandene Infrastrukturen angeknipft, um das bestehende
Siedlungsgefiige durch ergénzende Flachen fur den neuen Wohnstandort zu
erweitern.

Aufgrund der geringen GréRe der neu ausgewiesenen Bauflache TB A1 kénnen
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Erhéhung des Verkehrsaufkommens
abgeleitet werden, sodass sich keine hoheren Anforderungen an die
Infrastruktur ergeben. Die verkehrliche Infrastruktur wird durch die 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes kaum betroffen.

Fur den Teilbereich TB A2 wird lediglich eine Klarstellung der bereits
rechtskraftigen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung im Ortsteil Spriehusen
vorgenommen.

Die Ermittlung und Festsetzung des konkreten Ausgleichsbedarfes erfolgt in

dem parallel gefuhrten B_ebauungsp!anverfahrqn sowie in zukunftigen
Bebauungsplanverfahren im Anderungsbereich TB A1.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Kulturdenkmale/ Bodendenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir den Anderungsbereich keine Bau- und
Kulturdenkmale sowie Bodendenkmale bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern (GVBI.
Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 06.01.1998, S. 12), zuletzt geandert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392), der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fur den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den
Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, bei
schriftlicher Anzeige spéatestens nach einer Woche. Die untere
Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder Bergung des Denkmals dies
erfordert.
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14.2

15.

15.1

15.2

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Grundwasserfassung
TeRmannsdorf. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fur
die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfuhrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungsstellen.
Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehdrden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hieriber Mitteilung zu machen.

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

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

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnaturliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist die zusténdige untere
Bodenschutzbehérde zu informieren. Der Grundstiicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz  (KrWG)  zur
ordnungsgemaéRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfalle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfille vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstiickseigentimer einer
ordnungsgemabhen Entsorgung zuzufihren. Diese Abfélle durfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine vollstandige und
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15.3

geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises
erfolgen kann.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Gber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fir das Plangebiet
sind gebihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Das entsprechende Antragsformular
sowie ein Merkblatt Uber die notwendigen Angaben sind unter www.brand-kats-
mv.de erhaltlich.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhalt, ist nach § 5 Kampfmittelverordnung verpflichtet dies
unverzuglich den értlichen Ordnungsbehérden anzuzeigen.

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 34



2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

TEIL 2 Priifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Neubukow méchte ihrer Funktion als Grundzentrum der Region fur
die umliegenden Gemeinden nachhaltig gerecht werden. Die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbeflachen, entsprechend dem anstehenden und dem zu
erwartenden Bedarf, ist wichtiges Ziel der Stadt. Es besteht in der Stadt
Neubukow die Notwendigkeit der Bereitstellung neuer Flachen fur
Wohnbebauung, um eine Abwanderung der Bevélkerung in andere Stadte und
Gemeinden zu verhindern. Die notwendigen Infrastrukturen im Stadtgebiet sind
vorhanden und fur eine langfristige Nutzung ausgelegt. Die Sicherung des
Eigenbedarfs und eine maRvolle Uber den Eigenbedarf hinausgehende
Entwicklung bildet fur die Stadt Neubukow eine wesentliche Voraussetzung der
Starkung des Grundzentrums.

Der Flachennutzungsplan als ,vorbereitender Bauleitplan® stellt die
Siedlungsflachenentwicklung der Stadt Neubukow in seinen Grundzigen dar.
Die Stadt Neubukow verfugt seit dem 16.04.1997 Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan und im Weiteren lber eine wirksame 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes. Es werden durch die Ausweisung von zukinftigen
Wohnbauflachen die zu entwickelnden Siedlungsbereiche dargestellt.

Die detaillierten Planungsziele und die planungsrechtliche Situation werden im
stadtebaulichen Teil dieser Begriindung unter Punkt 3 ,Anlass und Erfordernis
der Flachennutzungsplananderung und Punkt 6.2 die Planungsziele
dargestellt.

Gemalk §2Abs.4BauGB sind die voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2a BauGB einen
gesonderten Teil der Begrundung zum Bebauungsplan.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die Stadt Neubukow liegt in der Landschaftszone ,Ostseekistenland”.
Kleinraumig lasst sich das Gebiet der Landschaftseinheit ,Neubukower Becken
mit Halbinsel Wustrow* zuordnen.

Fur die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes kommen zwei
Anderungsbereiche in Betracht.

Teilbereich TB A1 umfasst den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 11 und eine daran angrenzende Flache westlich der
bestehenden Wohnbebauung an der Reriker Strale und sudlich des Waldes.

Teilbereich TB A2 umfasst den Geltungsbereich der rechtskraftigen
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung im Ortsteil Spriehusen in den Bereichen,
in denen bisher keine Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan besteht.
Der Ortsteil Spriechusen ist als Ortsteil im wirksamen Flachennutzungsplan

Planungsstand: Endgultiges Exemplar 04.12.2018 35



2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

3.1

bereits berlicksichtigt. Es handelt sich nicht um einen Siedlungssplitter. In
einem Teilbereich der rechtskraftigen Satzung sind derzeit noch Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt. Es erfolgt der Abgleich mit der rechtskraftigen
Satzung, dariber hinaus bestehen keine Anderungsabsichten im Ortsteil
Spriehusen. Fir den Teilbereich TB A2 wird lediglich eine Klarstellung der
bereits rechtskraftigen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung im Ortstell
Spriehusen vorgenommen. Aufgrund der Rechtskraft der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung im Ortsteil Spriehusen und der dafur bereits erstellten
Eingriffs- Ausgleichbilanzierung wird davon ausgegangen, dass die in § 1 Abs.
6 Nr. 7 genannten Schutzguter auf eine Beeintrachtigung geprift wurden und
eine Vertraglichkeit mit diesen Schutzgutern gegeben ist. Daher wird bei der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen nicht naher auf den
Teilbereich TB A2 eingegangen.

Der Geltungsbereich des TB A1 umfasst eine Flache von ca. 11,28 ha. Davon
entfallen ca. 11,10 ha auf Wohnbauflachen und 0,18 ha auf Flachen far
Versorgungsanlagen. Der _Geltungsbereich des TB A2 beinhaltet
Wohnbauflachen mit einer Gréfe von 0,72 ha.

Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplidne

Der Umweltbericht erfordert gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fur den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane. Ubergeordnete Ziele fur zu beachtende
Umweltbelange und Schutzgiter des WNaturhaushaltes werden bei der
Bewertung des Vorhabenstandortes und der Festsetzung der Bauflachen
beachtet. Die Aussagen der Ubergeordneten Planungen sind bereits in der
Begrindung im stadtebaulichen Teil unter Punkt 5 "Einordnung in
Ubergeordnete und ortliche Planungen” enthalten.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR §1
Bundesnaturschutzgesetz, Allgemeine Grundsatze zu Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft (Verursacherpflichten) gemaf §13
Bundesnaturschutzgesetz, artenschutzrechtliche Belange geméaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz etc. werden im nachfolgenden Umweltbericht bei der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen berlcksichtigt.
Hinsichtlich der zu berucksichtigenden Schutzgiter werden ebenso die
jeweiligen relevanten Gesetze wie z.B. Bundes-Bodenschutzgesetz,
Landeswassergesetz, Landeswaldgesetz und Naturschutzausfuhrungsgesetz
M-V beachtet.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

In dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V 2003 werden folgende
Aussagen fiir den Ortsteil Spriehusen und den Planbereich der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow getroffen:

- Hinsichtlich des Bodenpotentials sind Lehme/Tieflehme
(grundwasserbestimmt und/oder staunaR, > 40% hydromorph) mit einer
mittleren bis hohen Bewertung und Sande (grundwasserbestimmt)
dargestellt.

Die Grundwasserneubildung hat im Bereich des Ortsteils Spriehusen und
der Ortslage Neubukow eine mittlere Bedeutung (Durchschnitt: 10-15%
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3.2

3.3

Versickerung des Niederschlages). Das nutzbare Grundwasserdargebot
besitzt eine sehr hohe Bedeutung mit mehr als 10.000 m*/d.

Das Landschaftsbildpotential wird mit mittel bis hoch bewertet.

Bereiche mit sehr guter naturrdumlicher Eignung fur das Natur- und
Landschaftserleben

Bereiche mit besonderer Bedeutung fur die landschaftsgebundene
Erholungsfunktion (Vorschlag fur Erholungsrdaume).

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/ Rostock

In dem Gutachterlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/
Rostock (Erste Fortschreibung, April 2007) werden fur den Bereich der 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow folgende Aussagen
getroffen:

Naturnahe Walder (W1) und Wiélder mit  durchschnittlichen

Strukturmerkmalen (W2) nérdlich angrenzend

Geringe Wassererosionsgefahrdung im Offenland.
Weitere Aussagen werden im GLRP MMR (2007) nicht fur den
Plangeltungsbereich oder die daran angrenzenden Flachen getroffen.

Schutzgebiete und Schutzobjekte
Internationale und nationale Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete
Das SPA-Gebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) befindet sich in ca.
1,7 km Entfernung vom TB A1 und ca. 500 m vom TB A2 (Abb. 12).

Weitere Natura 2000-Gebiete befinden sich in mehr als 4 km Entfernung zum
Plangeltungsbereich.

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zum SPA-Gebiet sind Auswirkungen
auszuschlieRen. Es sind keine Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu
erwarten. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung ist nicht notwendig.

Landschaftsschutzgebiete
In der ndheren Umgebung befinden sich zwei Landschaftsschutzgebiete. Das

LSG ,Hellbach“ (etwa 300 m entfernt) und das LSG ,Salzhaff* (etwa 3 km
ntferd.
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Abb. 13: Internationale und Nationale Schutzgebiete im Umkreis des Anderungsbereiches
(Quelle: ® LUNG M-V (CC BY-SA 3.0) mit eigener Bearbeitung
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Abb. 14: Landschaftsschutzgebiete in der ndheren Umgebung des Plangeltungsbereihs
(Quelle: ® LUNG M-V (CC BY-SA 3.0), mit eigener Bearbeitung)

Aufgrund der Néahe des Plangebiets zum LSG ,Hellbach® sind Auswirkungen
grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Eine mégliche Betroffenheit wird unter
Punkt 5.2 untersucht. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Geschiitzte Biotope befinden sich sidlich des Teilbereiches A1 am Fluss
,Hellbach“ (Abb. 16 und 17). Aufgrund der Entfernung der geschutzten Biotope
zum Plangeltungsbereich sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Angrenzend an den Teilbereich A2 befindet sich ein gesetzlich geschutztes
Gewasserbiotop:

e DBR00838: permanentes Kleingewéasser; Gesetzesbegriff: stehendes
Kleingewasser einschlieBlich Ufervegetation.

Das geschitzte Gewasserbiotop befindet sich in Randlage des
Geltungsbereiches der rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung
im Ortsteil Spriehusen und ist in den nachgelagerten Verfahren zu
berucksichtigen.
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2

Abb. 15: Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 20 NatSchAG M-V im Bereich dér
Anderungsbereiche (Quelle: © LUNG M-V (CC BY-SA 3.0) mit eigener Bearbeitung)
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(Quelle: ® LUNG M-V (CC BY-SA 3.0), mit eigener Bearbeitung)

¢ DBRO01345: Hellbach westlich Neubukow; Gesetzesbegriff: Naturnahe
und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, einschl. der Ufervegetation;
Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder; Quellbereiche, einschl. der
Ufervegetation

e DBRO01354: Quellbruch am Hellbach  westlich  Neubukow;
Gesetzesbegriff: ~ Naturnahe  Bruch-, Sumpf- und  Auwaélder;
Quellbereiche, einschl. der Ufervegetation

e DBRO01350: Quellbruch am Hellbach  westlich  Neubukow;
Gesetzesbegriff: ~ Naturnahe  Bruch-, Sumpf- und  Auwaélder;
Quellbereiche, einschl. der Ufervegetation
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3.4

o DBRO01348: Quellnische am Hellbach westlich  Neubukow;
Gesetzesbegriff: Naturnahe Sumpfe; Quellbereiche, einschl. der
Ufervegetation; Naturnahe Moore

e DBRO01358: Bach: Geholz; Erle; Esche; Weide; teilweise verbaut;
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

e DBR13102: Hellbach; Gesetzesbegriff. Naturnahe und unverbaute
Bach- und Flussabschnitte, einschl. der Ufervegetation

¢ DBRO01353: Bach; Gehdlz; Erle; Esche; Weide; teilweise verbaut;
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder

« DBRO01352: Feldgehtlz; Erle; Esche; Gesetzesbegriff: Naturnahe
Feldgehdlze

e DBRO01364: Quellboruch am Hellbbach westlich  Neubukow;
Gesetzesbegriff: ~ Naturnahe  Bruch-, Sumpf- und  Auwalder;
Quellbereiche, einschl. der Ufervegetation

« DBRO01355: Feldgeholz; Erle; Esche; Gesetzesbegriff. Naturnahe
Feldgeholze

e DBRO01370: Bach; Geholz; Weide; Erle; Gesetzesbegriff: Naturnahe
Bruch-, Sumpf- und Auwaélder

o DBRO01365: Bach; Gehdlz; Weide; Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder

e DBRO01368: Bach; Geholz; Weide; Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-,
Sumpf- und Auwalder

e DBRO01371: permanentes Kleingewasser; Gesetzesbegriff. Stehende
Kleingewasser, einschl. der Ufervegetation

¢ DBRO01375: Bach; Gehdlz; Weide; Erle; teilweise verbaut;
Gesetzesbegriff: Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder.

Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Grundwasserfassung
TeRmannsdorf. Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in der
Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Wasserrahmenrichtlinie

Die Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates der
Européaischen Union zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fir MaRnahmen
der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik [Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)], trat am 22.12.2000 in Kraft.

Die Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel den Zustand
der aquatischen Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhdngenden
Landokosysteme und Feuchtgebiete zu schitzen und zu verbessern, eine
nachhaltige Wassernutzung zu foérdern, die Einleitung und Freisetzung
sogenannter prioritdrer Stoffe und prioritarer gefahrlicher Stoffe in die
aquatische Umwelt zu reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des
Grundwassers zu verringern und die Auswirkungen von Uberschwemmung und
Dirre zu mindern. Entsprechend den Zielen der WRRL sollen sich bis 2015,
spatestens bis 2027 die Gewéasser Mecklenburg-Vorpommerns und das
Grundwasser in einem Zustand befinden, der nur gering von einem natdrlichen
Zustand abweicht.?’

21 Wasserrahmenrichtlinie Mecklenburg-Vorpommern abrufbar unter www.wrrl-mv.de.
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Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sind Auswirkungen
auf die berichtspflichtigen Gewésser Hellbach-NMKZ-0100 und Panzower
Bach-NMKZ-0300 darzustellen. Entsprechende Unterlagen zu den
Wasserkorpern wurden durch die zustandige Behodrde (StALU Mittleres
Mecklenburg) der Stadt Neubukow mit Schreiben vom 07.03.2018 zur
Verfugung gestelit.

Hellbach-NMKZ-0100

Der Hellbach wird als sand — und lehmgepragte Tieflandflisse klassifiziert. Der
okologische Zustand des Hellbach wird aktuell mit maRig bewertet und der
chemische Zustand mit gut.

Bestandsaufnahme 2013 Vmﬂﬂmﬂ
Wasserkorperbewertung Hellbach Wasserkarper NMKZ-0100 R
Gesamtbhewertung Wasserkorper: miBiger Zustand |
Bewert i : ‘ L
ewertung Chemischer Zustand - @ |ueup
. . \) sehr gut
Bewertung dkologischer Zustand: @ -
Gesamtbewertung Biologie (B-QK): ) |t
) unbefriedigend
0 schlecht

Zur Information
Wassergiite (PC-QK):
Strukturgiite (HM-QK):

Durchgingigkeit (HM-QK):

Abb. 17: Wasserkérperbewertung Hellbach NMKZ-0100
(Quelle: Datenbereitstellung StALU Mittleres Mecklenburg vom 07.03.2018)

Im Rahmen der Befundaufklarung nach WWRL mit Stand vom 26.10.2017
(StALU Mittleres Mecklenburg) wird als Ursache der Uberschreitung der
Orientierungswerte fir die Phosphorparameter im Hellbach an der
LandesmeRstelle TeRmannsdorf die Einleitung der Rohrleitung aus Russow
kurz oberhalb der LandesmeRstelle dargestellt. Eine weitere bedeutsame
Quelle fir Phosphor ist die Hofentwéasserung der Schweinemastanlage
Spriehusen, die bei Regenereignissen stark verschmutztes Wasser einleitet.
Zur Klaranlage (KA) Neubukow werden folgende Aussagen getroffen. ,Die KA
ist auf 4000 EGW ausgelegt. Sie arbeitet nach dem klassischen
Belebtschlammverfahren mit Stickstoff und Phosphatelimination. Die Anlage
wird 4-mal im Jahr behérdlich iiberwacht. Im Wasserrecht wurden Grenzwerte
fiir BSB5 (20 mg/l-02), CSB (90 mg/l-02) und Ammoniumstickstoff (10 mg/I-N)
festgelegt, die mit Mitteln von <3 mg/I-O2 im BSB5, 35 mg/l-O2 im CSB und

Planungsstand: Endgiiltiges Exemplar 04.12.2018 41



2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

0,79 mg/-N im Ammoniumstickstoff in der behérdlichen Uberwachung weit
unterschritten wurden. Damit besitzt die KA eine gute Reinigungsleistung.“??

Als konkrete MaRnahmen werden fir den relevanten Abschnitt in der
Befundaufklarung dargestellt:
Minderung der diffusen Stickstoffeintrage (Klasse 4 fur Nitrat-N und GN),
NMKZ-0100_M13,
- Ermittlung der Ursachen der Phosphatbelastung, NMKZ-0100_M14.

Panzower Bach-NMKZ-0300

Der Panzower Bach wird als kiesgepragte Tieflandbache klassifiziert. Der
okologische Zustand des Panzower Bachs wird aktuell mit maRig bewertet und
der chemische Zustand mit gut.

Gesamtbewertung Wasserkorper: miiBiger Zustand
I
Bewertung Chemischer Zustand: @ =
2 - @ | nichtgm
seh
Bewertung 6kologischer Zustand: 2 1’ “:'l“'
Gesamtbewertung Biologie (B-QK): o ===
@ unbefriedigend
@ | sebleche

Zur Information
Wassergiite (PC-QK):
Strukturgiite (HM-QK):

Durchgingigkeit (HM-QK):

Abb. 18: Wasserkérperbewertung Panzower Bach NMKZ-0300
(Quelle: Datenbereitstellung StALU Mittleres Mecklenburg vom 07.03.2018)

Die Orientierungswerte fur Ortho- und Gesamtphosphat werden Uberschritten.
Der Wasserkorper ist nicht durchgangig, das erste Hindernis befindet sich
bereits in Neubukow (Bricke B105).

Als konkrete Malnahmen werden fur den relevanten Abschnitt dargestellt:
Reduzierung der Nahrstoffeintrdage durch Einrichtung von Drainteiche
NMKZ-0300_M13 als Malnahme zur Reduzierung der direkten
Nahrstoffeintrage aus der Landwirtschaft,

22 Befundaufkldarung nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) Wasserkérper NMKZ-0100 vom
26.10.2017 (Bereitgestelit durch StALU Mittleres Mecklenburg 07.03.2018).
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4.1

Weitere MaRnahmen zur Reduzierung der Stickstoffeintrdge aus der
Landnutzung erganzend zu M13 (Landwirtschaftliche Fachberatung) NMZK-
0300_M25,
Erfolgskontrolle der Renaturierung als konzeptionelle MaRnahme NMZK-
0300_M27.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik Art und
GroRe des Plangebietes erfordern die Beschreibung und Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter der Umwelt in einem
Umweltbericht. Die Betrachtungen beziehen sich auf den Geltungsbereich. Im
Rahmen der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ergeben
sich schutzgutbezogen unterschiedliche Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere,
biologische Vielfalt, Boden und Wasser. Diese beziehen sich konkret auf das
Plangebiet. Fir Aussagen zu moglichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes werden die Landschaftselemente der Umgebung einbezogen
und Landschaftsbildbewertungen aus dem LINFOS beriicksichtigt.

Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berticksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und
Abwaéssern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamef/effiziente Nutzung von
Energie,

g) Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Im Rahmen der Prufung der Umweltbelange sind keine vollstandigen und
umfassenden Bestandsanalysen aller Schutzgiter erforderlich. Detaillierte
Ermittlungen, Beschreibungen und Bewertungen erfolgen nur bei den
Umweltmerkmalen, die durch die Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Fachplanungen und Rechtsvorschriften werden beriicksichtigt.
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Bewertungsmethodik

Die Bewertung erfolgt nach BewertungsmaRstaben, die auf die Bedeutung
(Leistungsfahigkeit) und Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter fur den
Naturhaushalt am konkreten Planstandort eingehen.

Unter dem Begriff Leistungsfahigkeit ist die Qualitdt jedes einzelnen
Schutzgutes im aktuellen Zustand gemeint. Die Bewertung richtet sich nach der
Naturlichkeit/ Unberuhrtheit bzw. dem Grad der Gestértheit oder Verdnderung
am Schutzgut bezogen auf die jeweilige Funktion im Naturhaushalt. Unter dem
Begriff Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfélligkeit bzw. sein
gegenwartig bestehendes Puffervermégen gegenuber Eingriffen und Stérungen
zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst wird.

Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden im Rahmen der
Bewertung beriicksichtigt. Ebenso werden vorgesehene
MinimierungsmaBnahmen im Rahmen der Bewertung des Eingriffes
einbezogen.

Die Erfassung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit der
Schutzguter gegenuber den Eingriffen erfolgt mittels einer 4-stufigen
Bewertungsskala:

Leistungsfahigkeit / Empfindlichkeit

sehr hoch: Stufe 4
hoch: Stufe 3
mittel: Stufe 2
gering: Stufe 1

Die Begriffe Leistungsfahigkeit bzw. Empfindlichkeit kénnen nicht pauschal fur
alle Schutzgiter gleichlautend definiert werden. Es muss deshalb eine
Einzelbewertung der Schutzguter hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit im
Naturhaushalt sowie ihrer Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen oder
Veranderungen vorgenommen werden.

Vorbelastungen

Beeintrachtigungen des Geltungsbereichs des TB A1 der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow bestehen durch die
landwirtschaftliche Nutzung der Flache, die zu einer Verdnderung des
natirlichen Bodengefuges gefuhrt hat. Ebenso bestehen Vorbelastungen durch
die nérdlich angrenzende KreisstraBe DBR 7 und durch die rickwartigen
Grundstiicke der Wohnbebauung Reriker Strale.

In Angrenzung an die bebaute Ortslage des Ortsteiles Spriehusen befinden sich
bewirtschaftete landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine
Schweinemastanlage. Die Flache TB A2 ist lediglich eine Klarstellung und
Ubernahme einer rechtskraftigen Klarstellungs- und Erganzungssatzung in den
Flachennutzungsplan. Der Teilbereich 2 (TB A2) befindet sich auRerhalb des
einzuhaltenden Abstandes zu der vorhandenen Schweinemastanlage geman
Satzungsdarstellung.
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2.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neubukow

4.3

4.31

4.3.2

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Da die Anforderungen fiir den Bebauungsplan Nr. 11 der Stadt Neubukow im
Wesentlichen auch fur die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes gelten, wird
der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag an dieser Stelle wie im Bebauungsplan
eingefugt.

Aufgabenstellung und Gesetzliche Grundlagen

Innerhalb der Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet
werden, nicht gegen § 44 des BNatSchG, Vorschriften fir besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, verstoBen. Fur
dieses Vorhaben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Weiterhin ist zur Bertcksichtigung des Europarechtes zu prifen, ob gegen
einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie Art. 12,13 bzw. Art. 5 der VS-RL
verstof3en wird.

Fur die Betrachtung wird der aktuelle naturraumliche Bestand herangezogen.
Ein Artenschutzgutachten wird als nicht erforderlich angesehen.

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG; ggf. im Zusammenhang mit
dem Totungsverbot aufgrund der Verknupfung durch § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG):

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wildlebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen
oder zu zerstéren oder wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.

Das Verbot tritt ein, wenn die Okologische Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF") im
raumlichen Zusammenhang erhalten wird. Unvermeidbare Tétung oder
Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der Schéadigung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch MaRnahmen zur
Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uber-winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der
lokalen  Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des
Verbotstatbestandes kann durch populationsstitzende MaRnahmen vermieden
werden.

Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, ohne Zusammenhang mit
Sché&digungsverbot):

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
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4.3.3

Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoéren.

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschutzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant
erhéht, umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmainahmen (-CEF") zu Uberwinden.

Danach sind folgende Arten zu beriicksichtigen:

I alle wildlebenden Vogelarten

1 samtliche Arten des Anhangs 1Va der FFH-Richtlinie

" Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiithrten Arten

Relevanzpriifung
| alle wildlebenden Vogelarten

Brutvégel ) )
Innerhalb des Anderungsbereiches des TB A1 befinden sich keine relevanten

Heckenstrukturen oder Baume, die als Brutplatze geeignet waren. Im Rahmen
der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt fur die
ErschlieBung eine Inanspruchnahme von Waldflachen im nordlichen Bereich
des Plangebietes. Die in Anspruch genommene Waldflache betragt weniger als
1 % (0,85%) der Gesamtfliche des betroffenen Waldtyps. Der erforderliche
Waldumwandlungsantrag ist bereits gestellt. Von der Waldumwandlung ist nur
eine kleine Randfliche des Waldes betroffen, die von waldrandbildenden
Stréuchern (Schwarzer Holunder, Pfaffenhiitchen, Hasel und Brombeeren) und
von gemahten Rasenflichen, innerhalb dieser eine einzelne Esche steht,
gebildet wird. Die Inanspruchnahme von Waldflachen wurde so gering wie
mdglich gehalten. Wesentliche Beeintrachtigungen des Waldes sind daher nicht
Zu erwarten. Es entstehen keine direkten Auswirkungen auf Brutvégel.

Die Waldbelange fiur weitere Bebauungspldne werden im nachgelagerten
Verfahren betrachtet.

Aufgrund der Randlage zur Stadt Neubukow und den damit verbundenen
anthropogenen Vorbelastungen ist anzunehmen, dass im Umfeld britende
Arten  wenig storungsempfindlich sind und einem Artspektrum des
Siedlungsbereichs angehéren.

Rastvogel
Das Plangebiet stellt durch die Randlage zum Siedlungsbereich kein

geeignetes Rastgebiet dar.

Potenziell besitzen die Ackerflichen eine Bedeutung als Asungsflachen fiir
Rastvégel, die Eignung ist jedoch vom aktuellen Feldfruchtanbau abhangig.
Insgesamt ist die Bedeutung des eigentlichen Plangeltungsbereiches als
maRgeblich bedeutsame Asungsflache nicht gegeben. Durch die Verschiebung
der SiedlungsauRengrenze kommt es aber - unter Betrachtung des
Mindestabstandes von 300m zu Storelementen - potenziell zu einer
Verringerung der zur Verfigung stehenden Nahrungsfliche auf dem
Ackerschlag.

Erhebliche Auswirkungen auf Rastvégel sind ausgeschlossen.
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! samtliche Arten des Anhangs IVa der FFH-Richtlinie

] Standorte wildlebender Pflanzen der im Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten

Aufgrund  der anthropogenen Vorbelastung und  der strukturarmen

naturraumlichen Ausstattung sind keine Artgruppen des Anhangs IVa der FFH-

Richtlinie sowie Pflanzenarten des Anhangs IVb der FFH-Richtlinie im

Plangeltungsbereich zu erwarten.

Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach den Absétze 1 und 2 des § 44
des BNatSchG werden nicht beriihrt.

Die Bestimmungen der Absatze 3 und 4 des § 44 des BNatSchG sind nicht-
betroffen.

Auswirkungen und MaRRnahmen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen und Mafnahmen

Baubedingte erhebliche Beeintrachtigungen der geschutzten Tierarten kénnen
nahezu ausgeschlossen werden. Es kann zu Vergrdmungen insbesondere
durch Larm kommen. Aufgrund der zeitlichen Befristung der BaumaRnahmen
werden diese als unerheblich betrachtet.

Anlagebedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Das
Plangebiet ist bereits anthropogen beeinflusst. Es kommt zu keinen
Flachenverlusten bedeutender Biotope.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MaRnahmen

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu
erwarten. Durch den Betrieb der Gebaude kann es zu Vergramungen durch
Larm und Stérreize auf vorhandene Arten kommen. Da in der Stadt Neubukow
bereits Vorbelastungen durch die Siedlungsstruktur und damit verbundene
Stérreize bestehen, sind die Auswirkungen jedoch als unerheblich zu bewerten.

Zusammenfassung Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese wird nachfolgend
zusammenfassend festgestellt:

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten. Es
sind keine maRgeblichen Habitate geschuitzter Arten betroffen.

Eine Prifung der Einhaltung der 0.g. Vorschriften des § 44 des BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG st durchzufiihren. Das Schéadigungs-,
Tétungs- und Stérungsverbot wird durch die Ausweisung von Wohnbauflachen
im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neubukow
nicht verletzt. Besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind von der
Planung nicht betroffen.

Die vorgenommene Prifung im Rahmen des Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ersetzt nicht die
Prifung des Artenschutzes in der verbindlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der
Abschichtung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die
Prifung des Artenschutzes mit entsprechenden Festsetzungen zum
Artenschutz, sofern ein Erfordernis dazu besteht.
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Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung

Eine  Eingriffs- und Ausgleichsermittiung  wird auf Ebene des
Flachennutzungsplanes nicht durchgefuhrt, sondern auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
werden notwendige und geeignete KompensationsmaRnahmen festgelegt.

Der Anderungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Neubukow umfasst zwei Anderungsbereiche.

Der Teilbereich TB A1 umfasst den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Neubukow, sowie westlich an
den Bebauungsplan Nr. 11 angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Der Teilbereich TB A2 umfasst den Geltungsbereich der rechtskraftigen
Klarstellungs- und Ergénzungssatzung in den Bereichen, in denen bisher keine
Ubereinstimmung mit dem Fl&chennutzungsplan besteht.

Die Realisierung einer Bebauung im Anderungsbereich 1 der 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes soll in Teilabschnitten erfolgen.

Fur den im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11 entstehenden Eingriff wurde
eine Eingriffs-AusgIeichsbilanzierung durchgefihrt.

Der Eingriff von 15.013 m? Kompensationsflachenaquivalenten (KFA) kann
vollstédndig ausgeglichen werden. Zur Kompensation des Eingriffs werden
Okopunkte aus dem Okokonto der Stadt Neubukow (Landschaftszone
~Ostseekiistenland") in Hoéhe des Bedarfs an
Kompensationsflachenaquivalenten erworben.

Fur die westlich an den Bebauungsplan Nr. 11 angrenzende landwirtschaftlich
genutzte Flache im Teilbereich TB A1 soll zum jetzigen Planstand keine
Anderung der Bestandssituation erfolgen, d.h. kein Eingriff stattfinden. Eine
Eingriffs- und Ausgleichsermittlung erfolgt hier erst im jeweiligen Planverfahren.

Far den Geltungsbereich der rechtskraftigen  Klarstellungs-  und
Ergadnzungssatzung im Ortsteil Spriechusen im Anderungsbereich 2 der 2.
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt und Kompensationsmalnahmen
festgesetzt. Fir diese Flachen erfolgt lediglich die Anpassung der Darstellung
der Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der
gegenwartige Zustand bestehen bleiben wlrde, d.h. die landwirtschaftliche
Nutzung der Flachen wiirde weiter erfolgen. Im Teilbereich TB A2 wirde im
Rahmen der rechtsverbindlichen Klarstellungs- und Ergénzungssatzung eine
Bebauung realisiert werden kénnen. Der Teilbereich TB A2 dient der
Klarstellung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes.

Prognose anderer Planungsméglichkeiten

Planungsziel der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Ausweisung
von Wohnbauflachen. Der Stadt Neubukow fehlen Grundstiicke, die
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7.2

Neubauwilligen kurzfristig zur Verfiigung gestellt werden kénnen und so der
Wohnstandort und das Grundzentrum Neubukow gestarkt werden kann.

Die Stadt Neubukow hat im Rahmen des Planverfahrens alternative Flachen
und Standorte in der Stadt Neubukow untersucht. Bei den vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen handelt es sich haufig um Flachen, auf die nicht
zugegriffen werden kann, da Eigentimer ihre Flachen nicht veraullern wollen.
Neben der fehlenden Flachenverfugbarkeit bestehen Restriktionen durch
Altlastenverdachte und anstehende Baugrundverhaltnisse.

Die Flachen im Geltungsbereich des Anderungsbereiches des TB A1 haben
aufgrund ihrer Arrondierung und Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes
mit guter Anbindung an das Ortszentrum den Vorrang erhalten. Der gewahite
Standort entspricht den Zielsetzungen der Raumordnung und Landesplanung.
Eine detaillierte Betrachtung der Planungsalternativen findet sich im
stadtebaulichen Teil der Begriindung unter Punkt 5.5.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnisliicken

Fur die Schutzgiter Boden, Grundwasser und Luft liegen keine konkreten
ortlichen Erfassungen vor. Es wurden die Aussagen des Kartenportals des
LUNG M-V zur Bewertung herangezogen  (www.umweltkarten.mv-
regierung.de). Die grundlegenden naturrdumlichen Aussagen werden auf der
Ebene des Flachennutzungsplans als ausreichend erachtet. Auch durch
genauere Erfassungen der Standortfaktoren im Plangebiet und der zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter, wiirden keine
deutlich veranderten Ergebnisse prognostiziert werden.

Ein Artenschutz-Gutachten liegt nicht vor. Die Auswirkungen auf die Tiere und
Pflanzen werden anhand der Biotopstrukturen im Plangebiet abgeschatzt.
Aufgrund  der kleinraumigen Ausdehnung der 2. Anderung  des
Flachennutzungsplans wird dieses Vorgehen als ausreichend erachtet.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des Bauleitplans

Im Umweltbericht sind die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfthrung des Bauleitplans auf die Umwelt
darzustellen.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt die Ausweisung einer
neuen Bauflache fir Wohnbebauung (TB A1) und eine Klarstellung einer
Baufliche (TB A2), fur die bereits Uber eine Klarstellungs- und
Ergénzungssatzung Baurechte bestehen Zusétzliche Auswirkungen wird es
nicht geben. Der Flachennutzungsplan schafft mit der Ausweisung einer neuen
Bauflaiche noch kein Baurecht. Dies erfolgt erst mit der Aufstellung der
verbindlichen Bebauungsplane, wie bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Am
alten Spriehusener Landweg“. Im Rahmen der Bebauungsplane werden die
stadtebaulichen Ziele konkretisiert und die tats&chlich méglichen Eingriffe in
Natur und Umwelt deutlich. Grundsatzlich ist davon auszugehen, es im Rahmen
der Uberwachungsmal%nahmen nach Aufstellung von Bebauungsplanen fur die
Wohnbauflache zu prifen ist, ob die festgesetzten Ausgleichsmalnahmen
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durchgefuhrt werden und ob das Verschlechterungsverbot  der
Wasserrahmenrichtlinie beachtet wird. Darber hinaus missen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung auch konkretere Analysen zum Artenschutz
durchgefiihrt werden. Es ist bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
erkennbar, dass der ausgewiesene Wohnbauflache (TB A1) keine
artenschutzrechtlichen Verbote entgegenstehen.

Die Bedarfsermittlung fir die Flacheninanspruchnahme soll in einem Monitoring
im Rahmen der kinftigen verbindlichen Bauleitplanung begriindet werden.
Hierbei sollte stets die Einwohnerentwicklung, die Nachfrage nach
Wohnbauland und die Prufung einer geanderten Verfugbarkeit der
Innenentwicklungspotenziale mit Beriicksichtigung finden.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit dem Umweltbericht wurde geprift, ob von der vorliegenden 2. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Neubukow mégliche erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im Ergebnis  der Prifung der  Umweltbelange kénnen als
Entscheidungsgrundlage fur die gemeindliche Prufung folgende Aussagen
getroffen werden:

Auf Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der einzelnen Schutzgiter
wirkt das Vorhaben unterschiedlich.

Mit der Umsetzung des Vorhabens sind Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser etc.) zu erwarten. Diese
geplanten Eingriffe sind auf Ebene der konkreten Bebauungspléne durch
geeignete AusgleichsmaRnahmen zu kompensieren.

Durch die Umsetzung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans und den
damit verbundenen Zielsetzungen fur eine zukunftige stadtebauliche
Entwicklung, entstehen keine erheblichen Auswirkungen auf das Natura2000-
Gebiet  Wismarbucht und Salzhaff (DE 1934-401)° oder die
Landschaftsschutzgebiete ,Hellbach® und ,Salzhaff".
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TEIL 3 Ausfertigung

=

Beschluss iiber die Begrijndung

Die Begrindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Neubukow wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 04.12.2018 gebilligt.

Die Genehmigung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde durch
den Landkreis Rostock ohne Nebenbestimmungen mit Hinweisen am
12.05.2020, Az.: 61.1.00, erteilt. Die erteilten Hinweise wurden in der
Planzeichnung und der Begriindung beachtet.

Neubukow, den. ... 40 68, Lolo (Siegél)‘

WA {e’é////

Roland Dethloff
Burgermeister der
Stadt Neubukow
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