Bebauungsplan Nr. 11
sWohnbebauung

hinter der GartenstraBBe“
der Stadt Neukloster

Begrundung




1. Rechtliche Grundlage
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage
1. des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Neufassung vom 27 August 1997 (BGBI. 1S.2141),

2. der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Gru:. sticke - BauNVO - in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

3. der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),

4. der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Neufassung vom
06.05.1998 (GVOBI. M-V S 468).

Die Planzeichnung wird auf der Grundlage des Lage- und Hohenplans .Neukloster/Feld- und Berg-
straBe" der Vermessungsburos Dipl.-Ing. Lothar Bauer und Dipl.-Ing. Holger Déring vom 06.08.1998
erstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
1. in der Trinkwasserschutzzone Il der Warnow und
2. im Landschaftsschutzgebiet ,Neukloster-Wariner Seengebiet”.

Zu 2. Mit nachfolgendem Wortlaut verzichtet die fir die Herauslosung zustandige Behorde, Der Land-
rat, untere Naturschutzbehorde, in der Stellungnahme vom 25.01.2000 auf ein zusatzliches Verfahren
zur Herauslosung aus dem Landschaftsschutzgebiet:

.Im Rahmen eines fast beendeten Rechtsetzungsverfahrens zum Landschaftsschutzgebiet ,Neuklos-
ter-Wariner Seengebiet", das die Herausl6sung der gesamten Ortslage Neukloster beinhaltet und
bald zum Abschluss gebracht werden soll, wurde diese Flache bereits aus dem LSG ausgegrenzt. In
Anbetracht des fortgeschrittenen Rechtsetzungsverfahrens und des bestehenden Anspruchs auf
Herauslosung durch den bereits in Kraft getretenen Flachennutzungsplan wird in diesem besonderen
Fall davon ausgegangen, dass die derzeitige Lage im LSG den oben genannten Planungen nicht
entgegensteht und die Durchfuhrung eines gesonderten Herauslosungsverfahrens nicht mehr erfor-
derlich ist und auch nicht verhaltnismaBig ware."

Auf eine Aussage zur Lage im LSG wird daher im Bebauungsplan verzichtet.



2. Allgemeines
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Gebiet

1. hinter der GartenstraBe auf Teilen der Grundsticke der BergstraBe 22 - 34 mit den Flursticken 71/4
der Eheleute Dorfling, 72/4 der Frau Erika Dahimann, 73/4 der Eheleute Thede, 74/6 der Eheleute
Fuchs, 76/4des Herrn Frank Keber bzw. aus diesen Flachen bereits herausgelosten Flursticken
75/6 der Eheleute Jansen und 77/6 der Frau Hilbrecht,

2. der offentlichen Verkehrsflachen zur rickwartigen ErschlieBung der Grundstucke an der Garten-
straBe mit den Flursticken 70/8, 71/3, 72/3, 73/3, 74/3, 75/3, 76/3, 77/3 sowie Teilen der Flursticke
77/1, 70/2 und 70/4,

3. der Parkflache an der FeldstraBe mit dem Flurstick 70/7 der Flur 2

4. sowie Kleingartenflache mit Teilen des Flursticks 19/3 der Flur 6.

Die Flache wird begrenzt durch die GartenstraBe und Wohnbebauung der GartenstraBe im Nordos-
ten, durch die FeldstraBe und einen Handwerksbetrieb im Stdosten, durch Hausgarten der Wohnbe-
bauung BergstraBe im Sudwesten sowie durch Kleingarten im Nordwesten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des am 17.02.1998 in Kraft
getretenen Flachennutzungsplans der Stadt Neukloster.

In Folge der Abwagung wurde der Geltungsbereich der Satzung nach der 1. 6ffentlichen Auslegung
mit dem Ergebnis gleicher Grundstuckstiefen geandert.

3. Darstellung des Bestandes

Die fast 120 m tiefen Grundstucke der BergstraBe entstanden um 1850 als Budnereinen. Die Freifla-
chen waren zur landwirtschatftlichen Nutzung vorgesehen. Mitte des 20. Jahrhunderts gab man diese
jedoch nach und nach auf und nutzte die Flache mehrheitlich gartnerisch. Um 1975 wurde der rack-
wartige Teil der Grundsttcke in einer Tiefe von 27 m - 30 m (einschlieBlich 4 m far StraBenflache) mit
einer Einfamilienhausreihe versehen. Es entstand die GartenstraBe mit den Grundstucken 1 bis 6.
Lediglich das Flursttuck 75 blieb auf dieser Seite unbebaut. Die Einfamilienhauser an der GartenstraBBe
erhielten eine zusatzliche ruckwartige Zufahrt Gber eine stadtische und offentlich gewidmete Verkehrs-
flache von 3,5 m Breite. Fur die Grundstuckseigner der GartenstraBe 5 und 6 hatte die ruckwartige
Zufahrt keinen praktischen Nutzen, da von keiner Seite Zuwegung bestand. Sie nutzten diese Flache
daher als Gartenflache. Fur die Grundstucke GartenstraBe 1-4 dient dieser unbefestigte Weg als Pkw-
Zufahrt.

Die verbliebenen Grundstucksflachen der BergstraBe sind mit 83 m - 87 m Lange und 17 bis 21,5
Breite immer noch fur eine reine Wohnnutzung zu groB. So ist die Einordnung einer weiteren Gebau-
dereihe sowohl im stadtischen Interesse als auch in dem der meisten Grundsticksbesitzer.

Auf der Planflache befinden sich zwei offene Garagen und ein Gartenhaus. Die Garage und das Gar-
tenhaus im Flurstuck 71/4 wurden mit Billigung der Grundstuckseigner von dem Pachter der Garten-
flache errichtet und wird von ihm genutzt. Die zweite Garage steht auf der offentlichen StraBenflache.
Sie wurde von den Besitzern des Grundstucks GartenstraBe 4 errichtet und auch von ihnen genutzt.

4. Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand konnte von der geplanten MaBnahme ein Bodendenkmal tan-
giert werden.



Bezug genommen wird auf die in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene deutsche Burganlage ostlich
der FeldstraBe. Bisher ist aber nicht sicher zu klaren, ob die fur Neukloster schriftlich erwahnte altere
slawische Burg Kussin an selber Stelle oder in der Nahe zu lokalisieren ist.

Es kann jedoch hinreichend begriindet vermutet werden, dass der Bereich Gartenstrae noch zum
fruhmittelalterlich besiedelten Burgvorgelande gehort. Im Verlauf der ErschlieBungsarbeiten kann da-
her kurzfristig zur Sicherung vorhandener Denkmalsubstanz eine fachliche Begleitung durch archao-
logisches Fachpersonal erforderlich werden. Deswegen ist eine rechtzeitige und verbindliche Baube-
ginnanzeige zu fordern. Eine archaologische Untersuchung im Vorhergang zu eventuellen BaumaB-
nahmen ware aber unverhaltnismaBig.

5. Stadtebauliche Losung

StraBen

Die groBe Tiefe der Grundstiicke BergstraBe 22 bis 34 und die hintere VerkehrserschlieBung der Gar-
tenstraBe 1 bis 6 nutzend, plant die Stadt Neukloster im Geltungsbereich des Bebauungsplans ent-
lang der PlanstraBe A Baurecht fur 7 eingeschossige Einzelhauser zu schaffen.

Die Stadt folgt damit dem Siedlungsdruck mehrerer Bauwilliger. Von allen Grundsttickseignern be-
steht Zustimmung zu der Planung. Die stidwestliche Grenze der geplanten Grundstucke und damit
die dortige Grenze des Bebauungsplans entstand im Ergebnis der Abstimmungen mit den einzelnen
Grunstucksbesitzern.

Die 3,5 m breite einspurige PlanstraBe A kann nur im Richtungsverkehr genutzt werden und bedarf
einer zweiten Anbindung. Diese wird durch die anteilige Aufgabe des angrenzenden Kleingarten-
grundstiicks und durch Hinzunehmen von Flachen des Flurstucks 77/5 erreicht. Zur Anbindung auf
der sudostlichen Seite der PlanstraBe an vorhandene StraBen wurden die an die GartenstraBe und der
bisherige Verlauf mit der Anbindung an die FeldstraBe untersucht. Letztlich entschied sich die Stadt
Neukloster fur die Anbindung an die GartenstraBe.

Zur Entwicklung der PlanstraBe A muB die Garage im Flurstiick 74/3 abgerissen werden. Der Besitzer
der Garage ist informiert worden. Die Zustimmung des Garagenbesitzers liegt vor.

Bebauung

Mit den Festsetzungen zur Bebauung, die sich aus Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und dar-
(iber hinaus auch aus gestalterischen Festsetzungen nach § 86 BauO M-V in Verbindung mit dem §9
Abs. 4 BauGB zusammensetzen, wird die Betroffenheit der vorhandenen Wohnbebauung an der Gar-
tenstraBe beriicksichtigt. Insbesondere wird dies angestrebt mit den Festsetzungen zur Geschossig-
keit, zur Firstrichtung der Wohngebaude parallel zur PlanstraBe A, zur Traufhohe der Wohngebaude
von 3,50 m, zur Gesamthohe der Garagen und Nebengebaude von 3 m, die zwischen der Baugrenze
und der PlanstraBe A errichtet werden, zur maximalen Dachneigung der Wohngebéaude von 45°, zur
Farbe der Dacher von rot, braun und in Anthrazit, zum Mindestabstand der Wohngebaude zur Plan-
straBe A von 5-7 m und einem Verbot von glanzenden Baumaterialien.

Mit diesen Festsetzungen fugt sich die geplante Bebauung gut in die der vorhanden ein.
In dem Bestreben, die FeldstraBe mit Einrichtungen von Handwerk, Dienstleistung und Gewerbe zu

beleben wird auf Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Handwerksbetriebe im Plangebiet ver-
zichtet. Eine Tankstelle ist bereits vorhanden und nur an den Eingangen der Stadt vorgesehen.



6.  Eingriffe in den Naturhaushalt, Minimierung- und AusgleichsmaBnahmen
6.1. Bestand

Das Planungsgebiet ist nahezu eben. Es wird raumlich durch die Bebauung der BergstraBe, der Feld-
straBe und der GartenstraBe begrenzt. Im Nordwesten schlieBt Ackerland an. Die Uberwiegende Fla-
che wird als Gartenland genutzt, kleinere Flachen werden als Acker, unbefestigte Verkehrsflachen und
drei Garagen in Anspruch genommen.

Die Garten unterscheiden sich in strukturreiche Nutzgarten, Ziergeholze und Rasen, reine Nutzgarten
und intensiv gepflegte Rasenflachen (strukturarme Garten). Auf dem Flurstick 73/4 stehen 2 Kiefern
mit 40 cm Stammdurchmesser und eine Larche mit 30 cm Stammdurchmesser. Oberflachlich steht
Sand bis sandiger Lehm an. Das anfallende Oberflachenwasser versickert Uberwiegend ungestort,
das Dachwasser wird am Ort versickert.

6.2. Eingriffsbestimmung

Bisher bestehen die Grundflachen vorwiegend aus Naturflachen (Garten und Acker = 4.414 m2). Der
Anteil an versiegelten Flachen (68 m2 Dachflache) ist gering. Mit der Ausfihrung des Bebauungspla-
nes andern sich Gestalt und Nutzung der Grundflachen. Es wird eine ErschlieBungsstraBe gebaut
(1.158 m?, davon 257 m? Verkehrsgrun). Auf einer Flache von 2.970 m? des WA 1 ist die Grundfla-
chenzahl mit 0,33 festgelegt, im WA 2 = 970 m? ist die Grundflachenzahl 0,35.

Bei einer moglichen GroBe der Bauflache fur Wohnhaus, Garage, Terrasse, Zuwegung, Stellflache
PKW und Waschetrockenplatz von Grundflachenzahl + 50 % der Grundflachenzahl und der Annah-
me, dass diese zulassige Versiegelung auch ausgeschopft wird, ist zu erwarten, dass 1.989 m? ver-
siegelt werden. Die Ubrige Flache wird als Nutzgarten und Zier- bzw. Erholungsgarten eine neue Na-
turflachenfunktion erhalten.

Diese Veranderungen von Gestalt und Nutzung der Flache haben eine erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zur Folge. Boden wird vernichtet und der Raum fur Bodenbil-
dung eingeschrankt; die Flache des Oberflachenwassereintrages wird verringert, der Wasserabfluss
beschleunigt und damit Wasser zur Grundwasserbildung entzogen, der Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere wird verringert.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist unerheblich.

6.3. MaBnahmen von Eingriffsminderung und Ausgleich

- MaBnahmen der Eingriffsminimierung
Die Anlage der Hausgarten und die Bepflanzung des Verkehrsgriins mit heimischen Hecken und hei-
mischen Baumen sind MaBnahmen der Eingriffsminderung. Der Eingriff in das Wasserregime soll
gemindert werden, indem festgesetzt wird, dass die Oberflachenwasser der privaten Grundstucke
am Ort versickern.

- MaBnahmen des Ausgleichs
Der Ausgleichsbedarf muss auBerhalb des Bebauungsplanes realisiert werden.
6.4. Ausgleichsbilanz
Die Bestandsbewertung folgt der ,Ausgleichsabgabenverordnung” des hessischen Ministers fur

Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 9.2.1995.
(Flachenangaben in Klammern bedeutet = (iberschirmte Flache durch Einzelbaum)



Bewertung vor dem Eingriff

Summe

Position Nutzungstyp Menge in m? Punkte
04110 | Einzelbaum, heimisch, 2 St. X 30 m? (60) 31 1.860
04120 | Einzelbaum, nicht heimisch, 26 m? (26) 26 676
10530 | Kies- und Sandflachen 616 6 3.696
10715 | Dachflache, mit Regenwasserversickerung 68 6 408
11191 | Acker, intensiv 679 13 8.827
11211 | Nutzgarten 1.076 19 20.444
11211 | Strukturarme Hausgarten 1.606 14 22.484
- 11222 | Strukturreiche Hausgarten 1.053 25 26.325
Summe: - ~ 84.720
Bewertung nach dem Eingriff
Position Nutzungstyp Menge in m? Punkte Summe
Grundstlicke, 4.756 m2
04100 | Einzelbaum, heimisch, erhalten, 2 x 30 m? (60) 31 1.860
04120 | Einzelbaum, nicht heimisch, erhalten, 1 x 26 m? (26) 26 676
10530/715 | Dachflachen, Terrassen, Stellflachen mit Re- 1.989 6 11.934
- | genwasserversickerung
11212 | Nutzgarten 975 19 18.525
11221 | Strukturarmer Garten - 976 14 13.664
Verkehrsflachen, 1.158 mv B -
| 02400 | Hecke, heimisch 131 | 27 3.537
| 04100 |5 Einzelbdume, heimisch, je 20 m? | (100) 3 ~3.100
10510 Pflaster | 8 3 2652
11221 | Verkehrsgrin =~ - - 7 143 14 2.002
| S Summe: | . 57950
- Bestand (vor dem Eingriff): ) - 84.720
| Differenz zum Bestand: 26.770
Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Position Nutzungstyp Menge in m? Punkte Summe
44 Baume, heimisch, je 20 m? (880) 31 27.280

1 04100

Der Ausgleich erfolgt wie in der Anlage 1 ersichtlich auf der stadteigenen Flache an der StraBe nach
Nevern in den Flursticken 16/3, 17 und 18/3 der Flur 6 in der Gemarkung Neukloster. Es ist vorgese-
hen, straBenbegleitend 44 Baume der Art Spitzahorn in der Qualitat Hochstamm mit Ballen 16-18 zu

pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Da es nicht zulassig ist, in einem Bebauungsplan Festsetzungen tUber den Geltungsbereich hinaus
zu treffen, entscheidet sich die Stadt Neukloster fur eine Sicherung durch einen Beschluss zur

Realisierung

Mit der Realisierung der eingriffsmindernden Festsetzungen und der AusgleichsmaBnahme ist der

von PflanzmaBnahmen.

Eingriff in den Naturhaushalt ausgeglichen.




7. ErschlieBung
7.1. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Wohnbauflache erfolgt von der FeldstraBe (KreisstraBe K 38) uber die beste-
hende noch unbefestigte GartenstraBe und die PlanstraBe A zurlick zur Gartenstrae. Dabei wird die
einspurige PlanstraBe A im Richtungsverkehr von der GartenstraBe 6 kommend in Richtung Garten-
straBe 1 genutzt. Bei der Entwicklung der Sichtdreiecke wird von einer Verkehrsgeschwindigkeit in der
GartenstraBe von 30 km/h ausgegangen. Die maximale Geschwindigkeit auf der PlanstraBe A wird mit
der Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereichs auf 10 km/h reduziert.

Die auszubauende ErschlieBungsstraBe, die PlanstraBe A, muss in Beachtung der bestehenden Tief-

garagenzufahrten zu den Grundsticken der GartenstraBe die Hohe der bereits bestehenden unbefes-
tigten StraBe einhalten. Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen beziehen sich auf die bestehende
StraBenhohe.

Zwischen der PlanstraBe und der FeldstraBe sind insgesamt 6 offentliche Parkplatze fur Besucher der
geplanten und angrenzenden Bebauung ausgewiesen.

7.2. Wasserversorgung

In der FeldstraBe liegt eine Wasserversorgungsleitung DN 100 AZ, in der GartenstraBe eine Wasser-
versorgungsleitung DN 80 AZ. Die Wasserversorgung der geplanten Bebauung ist in der PlanstraBe A
als Ringleitung Uber den Anschluss an die Leitung in der FeldstraBe im Bereich der Parkplatze und
uber den Anschluss an die Leitung in der GartenstraBe neben dem Grundstuck GartenstraBe 6 vorge-
sehen.

7.3. Loschwasserversorgung

Der Grundidschwasserbedarf von 48 m3/h fur 2 Stunden ist Uber den standig Wasser fuhrenden Hop-
fenbach gewahrleistet. Als Entnahmestelle ist die Bricke in der R.-Breitscheid-StraBe hergestellt. Der
mogliche Loschwasserradius von 300 m wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang
der fur die Feuerwehr gem. LBauO M-V zu beachtenden Trasse nicht Uberschritten. Eine Loschwas-
serversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz ist nicht moglich.

7.4. Schmutzwasserentsorgung

In der FeldstraBe liegt ein Schmutzwasserkanal DN 200 Stz, an den die geplante Wohnbebauung im
freien Gefalle Uber die PlanstraBe A anschlieBen kann. Der Anschiuss an die bestehende Schmutz-
wasserleitung in der GartenstraBe ist somit nicht erforderlich.

7.5. Niederschlagswasserentsorgung, Vorflut

Das unbelastete Niederschlagswasser im allgemeinen Wohngebiet wird auf den Grundsttcken versi-
ckert. Das Baugrundgutachten vom 31.07.1996 weist die Uberplante Flache als Gebiet mit nicht bin-
digen Bdden aus.

Fur die StraBenentwasserung besteht eine Anschlussmaoglichkeit an den Regenwasserkanal

DN 300 B im Einmundungsbereich der GartenstraBe in die FeldstraBe.

Das Regenwasser wird Uber den Hopfenbach in den Neukloster See eingeleitet. Der Bereich ist dem
ubergeordneten Wassereinzugsgebiet Brueler Bach zuzuordnen.



7.6. Elektroenergieversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Anlagen zur Versorgung mit Elektro-
energie. Von dem Niederspannungserdkabel der e. dis in der GartenstraBe konnen die geplanten
Grundsticke versorgt werden.

7.7. Warmeversorgung

Eine zentrale und regionale Warmeversorgung sind in diesem Bereich der Stadt nicht vorhanden. Zu
verwenden sind umweltfreundliche Warmeversorgungsmedien.

7.8. Gasversorgung

In der FeldstraBe und GartenstraBe befinden sich Niederdruckleitungen der Gasversorgung Wismar
Land GmbH, an die Anschlussmoglichkeit besteht.

7.9. Telekommunikation

In der GartenstraBe und FeldstraBe befinden sich Telefonerdkabel, an die Anschiussmoglichkeit be-
steht.

7.10. Mullentsorgung

Die Abfallentsorgung der Grundstucke erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung durch
den Landkreis Nordwestmecklenburg als offentlich rechtlicher Entsorgungstrager.

8. Immissionsschutz

Die zu erwartenden Larmimmissionen von der Ortsdurchfahrt der KreisstraBe K 38 lassen keine unzu-
lassigen Beeintrachtigungen erwarten. Gleiches gilt far die Verwaltungs- und Lagerraume des Installa-
tionshandwerksbetriebes an der FeldstraBe. Auch in Beachtung der genutzten An- und Abfahrten des
genannten Betriebes ist eine generelle Uberschreitung zulassiger einzelner Gerauschspitzen tags
(Ladearbeiten morgens) mit 30 dB (A) uber den Immissionsschutzwerten nicht zu erwarten.

Im Geltungsbereich der ausgewiesenen Planungsflache liegen dem Umweltamt des Landkreises
keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder den Verdacht auf eine altlastverdachtige Flache im Sinne des §
2 Abs. 5 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BbodSchG9) vor

9. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen, da die geplanten Wohngrundstucke die vor-

handenen Grundstiicksgrenzen berucksichtigen und jeweils von den Grundsticksbesitzern verauBert
werden.



10. Flachenbilanz

Gesamtflache: 5.098 m2
Wohnbauland: 3.940 m?
Verkehrsflache: 1.158 m2

davon StraBenbegleitgrin 257 m?2

Genbilligt am 17.07.2000,
geandert am 07.12.2000,
in Kraft getreten am 23.01.2001
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Bebauungsplan Nr. 11 ,, Wohnbebauung hinter
der Gartenstrae” der Stadt Neukloster
Ausgleichsmalinahme aulerhalb des Bebauungsplans

44 Baume der Art Spitzahorn (Acer platanoides) als Baumreihe entlang der
Stral3e von Neukloster nach Nevern in den Flurstiicken16/3, 17, 18/3 der
Flur 6 in der Gemarkung Neukloster pflanzen und dauernd erhalten.
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