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1. Rechtliche Grundlage
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage
1. des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S 2141),

2. der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I 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) vom 06. Mai 1998 (GVOBI. M-V S
468)

Die Planzeichnung wird auf der Grundlage des Lage- und Hdhenplans des Vermessungsbiiros Dipl.-
Ing. Lothar Bauer vom 10.03.1999 erstelit.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der War-
now.

Zur Zeit lauft das Rechtsetzungsverfahren zum Landschaftsschutzgebiet ,Neukloster-Wariner Seen-
gebiet” im Landkreis Nordwestmecklenburg, das die Herausldsung der gesamten Ortslage Neuklos-
ter beinhaltet. Der Abschluss dieses Verfahrens wird nunmehr im Marz 2000 erwartet.

2. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstiick 3/24 sowie Teile der Flurstiicke 4/1
und 3/27 in der Flur 4 der Gemarkung Neukloster mit einer Flache von 3,1 ha. Die Flurstiicksnummern
haben sich wahrend des Aufstellungsverfahrens geandert. Sie werden daher im Satzungsbeschluss
nochmals aufgefuhrt. Der Bebauungsplan wird begrenzt durch die Bitzower StraBe im Norden, den
Campingplatz und Teile des Birkenwegs im Stidosten, die Realschule im Stiden, das Rehabilitations-
zentrum far Blinde im Westen und Wohnbebauung im Nordwesten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen nur auf einer schmalen Flache im Nordwesten
den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans der Stadt Neukloster. Die Gbrigen Flachen im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 12 sind im gultigen Flachennutzungsplan als Granflache, Camping-
flache und Gemeinbedarfsflache dargestellt und bediirfen eines Anderungsverfahrens. Da der Stadt
nur noch wenige Uber einen Bebauungsplan vorbereitete Einfamilienhausgrundsticke zur Verfigung
stehen und ein Siedlungsdruck vorhanden ist, wird der Bebauungsplan Nr. 12 im Parallelverfahren mit
der 2. Flachennutzungsplananderung aufgestellt.



3. Darstellung des Bestandes
3.1. Beschreibung der Flachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am dstlichen Rand der Ortslage Neukloster
im Anschluss an eingeschossige Wohnbebauung entlang der nach Butzow fahrende LandesstraBe
L 14 (Butzower StraBe) im Bereich der Ortsdurchfahrt.

Der in die Biitzower StraBe mundende Birkenweg dient sowohl der fuBlaufigen Verbindung zwischen
der Bitzower StraBe und dem Schulbereich mit der August-Bebel-Allee als auch der auBeren und
inneren ErschlieBung des Campingplatzes. Sperren verhindern den Durchgangsverkehr fur Fahrzeu-

ge.

Parallel zur Bitzower StraBe und Uber den Birkenweg erschlossen befindet sich ein offentlicher, meist
von Sportplatzbesuchern genutzter Parkplatz.

Die sich stdlich daran anschlieBende Flache erfuhr mit jeder ihrer wechselnden Nutzung eine terras-
sierende Gelanderegulierung, die noch heute ablesbar ist. Um 1975 wurde hier ein Parkplatz zum
Campinglatz angelegt und dafur ein Bodenabtrag vorgenommen. Um 1995 begannen die Bauarbei-
ten zur Anlage eines Tennisplatzes mit einem Bodenabtrag im Stidosten und einem Bodenauftrag im
Stdwesten der hier beschriebenen Flache. Der Tennisplatz blieb unvollendet.

An die zuvor beschriebene schiieBt sich eine birkenbestandene nach Suden geneigte Flache an, die
seit 1975 als Campingplatz genutzt wurde. Die Flache wird von einem vom Rosenweg zum Birkenweg
fuhrenden FuBweg begrenzt. Zum Birkenweg bildet sich eine Boschung.

Die westlich der drei erlauterten Flachen befindliche Dreiecksflache wird von der angrenzenden bzw.
darauf befindlichen Wohnbebauung genutzt.

Die letzte ganz im Suiden liegende Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt eine ziem-
lich ebene Flache dar. Eine dort befindliche geringfugige Senke wurde in alterer nicht mehr zu benen-
nender Vergangenheit aufgefullt.

Vorhandene Bebauung

Auf der Planflache befinden sich mehrere Gebaude. Davon sind das ehemalige Wachhéauschen des
Campingplatzes im Nordosten, 2 Toilettengebaude am Mittelhang, ein Nebengebaude im Stden und
eine Doppelgarage am Rosenweg im Besitz der Stadt Neukloster. Die aufgefilhrten Gebaude sollen
abgerissen werden. Die Toilettengebaude werden zur Zeit bereits abgerissen.

Die keilformige Flache im Nordwesten des Plangebiets wird von der angrenzenden Wohnbebauung
beider TeilstraBen Am Rosenweg genutzt. Darauf stehen mehrere Gebaude, die sich im Besitz dieser
Nutzer befinden. Es sind dies Teile eines Wohnhauses und Garagen. Verhandlungen, die den Ge-
baudeeignern die Moglichkeit einraumen das tiberbaute Land zu erwerben, wurden gefahrt. Die U-
berbauten und Teile der unbebauten Flachen werden von den Nutzern erworben Der Besitzer des
Hundezwingers wird diesen noch im Winter1999/2000 auf eigene Kosten umsetzen.

3.2. Beschreibung des Umfeldes
Der Birkenweg verbindet die Bitzower StraBe mit der August-Bebel-Allee. Ostlich des Birkenweges

befindet sich der nunmehr in seiner Flache reduzierte Campingplatz mit nur wenigen eingeschossi-
gen Gebauden mit flachgeneigten Pult- bzw. Satteldachern. In Richtung Osten schlieBen sich der



Neuklostersee mit der Badeanstalt und Kleingérten sowie ausgedehnte Walder mit hohem Erho-
lungswert in bewegter Landschaft an.

Sudwestlich der Planflache befinden sich die Realschule der Stadt Neukloster und das Rehabilitati-
onszentrum far Blinde. Die an die Planflache angrenzenden Gebaude der Einrichtungen wie die
Schulkiche und die Lagerhalle sind eingeschossig mit einer Dachneigung von ungefahr 30°.

Im Westen schlieBt sich eine sehr einheitliche eingeschossige Einfamilienhausbebauung
mit flachgeneigten Pultdachern an.

Nordlich der Butzower StraBe stehen noch die zum Teil leergezogenen zweigeschossigen Baracken.
Der am 02.04.1999 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 10 sieht eine zweigeschossige Mehrfamili-
enhausbebauung mit geringer Dachneigung vor. An dieses Gebiet schlieBen sich im Westen der
Friedhof, im Norden ein Gewerbegebiet und Wald und im Osten der Sportplatz an.

FuBlaufige Wegebeziehungen zum Stadtzentrum bestehen Uber den Weg entlang der Biitzower Stra-
Be, den Rosenweg und die August-Bebel-Allee.

Die bestehende soziale Infrastruktur des Ortes geniigt dem hoheren Bedarf durch die Neuansiediung.
Dies ist im gultigen Flachennutzungsplan nachgewiesen.

Vorhandene und geplante Spiel- und Grinflachen befinden sich in ausreichender GréBe in der Nahe
des Plangebietes und bediirfen hier keiner Beriicksichtigung.

4, Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand kénnte von der geplanten MaBnahme ein Bodendenkmal tan-
giert werden. Notwendige Handlungen hierzu vor Baubeginn und zu unvorhergesehenen Funden
werden in den textlichen Hinweisen im Bebauungsplan erlautert.

8. Stadtebauliche Lésung
5.1. Immissionsschutz

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurden zunachst alle beeintrachtigenden Fakto-
ren beachtet. Als solche stellen sich die Larmimmissionen aus mehreren Richtungen und die Lage im
Landschaftsschutzgebiet dar.

Die Uberplante Flache ist betroffen von Larmimmissionen

1. der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L 14, der Bltzower StrafBe,

2. des nahegelegenen Sportplatzes der Stadt Neukloster,

3. der Badeanstalt,

4. dem Pausenhof der Realschule und

5. der Tischlerei auf dem Gelande des Rehabilitationzentrums fir Blinde.

In einem Larmschutzgutachten (Anlage 1) wurden die aufgefiuhrten Immissionen untersucht. Fir das
konzipierte allgemeine Wohngebiet ergaben sich keine unzulassigen Beeintrachtigungen durch
Sportplatz, Badeanstalt und Pausenhof und Tischlerei.

Die zu erwartenden Larmimmissionen von der Ortsdurchfahrt der LandesstraBe L14 ergaben in einem
Abstand bis zu 48 m von der Bltzower StraBe unzuldssige Beeintrachtigungen fur ein allgemeines
Wohngebiet mit einer Wohnnutzung in zwei Geschossen. Im Bebauungsplan ist die Wohnnutzung



jedoch ab einem Abstand von 32 m zu Fahrbahnkante der Butzower StraBe vorgesehen. Um die Ori-
entierungswerte fur allgemeine Wohngebiete im Tag- und Nachtzeitraum bereits in dem vorgesehen
Abstand einzuhalten, wird in dem betroffenen Bereich auf die Bebauung im Obergeschoss verzichtet
und entlang der Butzower StraBe eine Schallschutzwand von 1 m uber StraBenniveau der Butzower
StraBe vorgesehen.

Von dem 230 m entfernten Heizhaus werden keine Gerausche wahrgenommen. Der Mindestabstand
von der Feuerungsanlage zur Wohnbebauung wird eingehalten.

Der Verdacht einer Altlast ist nicht bekannt. Dies wird auch durch das angefertigte Baugrundgutach-
ten (Anlage 2) bestatigt.

_Die vom Bebauungsplan Nr. 12 betroffenen Flachen befinden sich noch im Geltungsbereich des
Landschaftsschutzgebietes ,Seengebiet Warin-Neukloster®. Die Landschaftsschutzgebietsverord-
nung ,Seengebiet Warin-Neukloster" wird derzeit in einem Teilgebiet bearbeitet. Hierzu wurde bereits
am 2. Juli 1998 das Rechtsetzungsverfahren fur das Landschaftsschutzgebiet , Seengebiet Warin-
Neukloster* eroffnet und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange inzwischen abgeschlossen.
Der Abschluss des Verfahrens ist spatestens bis Ende des Jahres zu erwarten. Da mit dieser Verord-
nung der Landschaftsschutz fur den gesamien Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgehoben
wird, erscheint die zusatzliche Durchfihrung eines Herauslosungsverfahrens parallel zum eigentli-
chen Rechtsschutzverfahren in Anbetracht des fortgeschrittenen Verfahrensstandes als unnotig.” (aus
der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde zur 1. Anderung des F-Plans der Stadt Neuklos-
ter vom 17.03.1999)

5.2. StraBen und Wege

Mit der geplanten StraBenanbindung wird das Prinzip der benachbarten Stralen Rosenweg und Am
Rosenweg konsequent weitergefahrt und auf eine Abfahrung des Verkehrsautkommens der August-
Bebel-Allee ber den Birkenweg verzichtet.

Die StraBenfiihrung erfolgt von der Butzower StraBle im Norden Uber den Einmundungsbereich des
Birkenweges mit beidseitigen Gehwegen, wovon der eine Gehweg am Wohngebiet endet und der
andere weiter den Birkenweg begleitet. Vom Birkenweg biegt die PlanstraBe A im rechten Winkel im
Mischverkehr und somit ohne gesonderten Gehweg in die geplante Wohnbebauung ein und verlauft
nach einer weiteren Kurve fast mittig durch das Gelande und dann als RingstraBe im Studen der Plan-
flache. FuBwegeverbindungen bestehen von dieser StraBenfiihrung zum Rosenweg und Uber die
PlanstraBe B zum Birkenweg. Die PlanstraBe B muB die Zufahrt von Loschfahrzeugen vom Birkenweg
in das Plangebiet sichern.

Zum Rosenweg wird die Moglichkeit einer spateren StraBenanbindung gesichert. Die StraBenbreiten
und Kruvenradien gestatten eine bequeme Nutzung der Verkehrsflache.

Mit dieser Verkehrsldsung bleiben die bestehenden Funktionen des Birkenweges als HauptfuBwege-
beziehung zwischen den Schulen, Sportplatzen und dem Waldstadion, als ErschlieBungsweg des
Zeltplatzes sowie als beliebter Spazierweg ungestort erhalten. Ebenfalls bleibt die ruhige Wohnlage
des Rosenweges erhalten. Zudem wird mit dieser Entscheidung die wirtschatftlichste ErschlieBungs-
variante gewahlt. Die einzige Schwierigkeit besteht bei dieser Losung in der Uberwindung der durch
den Bodenabtrag entstandene Boschungen, die jedoch mit einer Bodenauffullung im WA7 aberwun-
den werden kann.

Die Zuwegung des WA10 wird Uber die Planstralie C gesichert.

Parkmoglichkeiten fur Besucher bestehen sowohl auf den PlanstraBen als auch auf dem offentlichen
Parkplatz neben der Butzower StraBe und sind damit in ausreichender Anzahl vorhanden.



Uber die Nutzung als Besucherparkplatz hinaus wird mit letzterer Flache der Parkplatzbedarf bei den
seltenen GroBveranstaltungen auf dem Sportplatz abgesichert. Fur die normale Sportplatznutzung
sind im Bebauungsplan Nr. 10 ausreichend Stellflachen ausgewiesen.

5.3. Wohnbebauung, einschlieBlich der gestalterischen Festsetzungen

Die Wohnbebauung wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in der abweichend vom § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) lediglich Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmswei-
se nicht zulassig sind, da diese Funktionen zum einen zu flachenaufwendig sind und zum anderen im
Ort an anderer Stelle in ausreichender GroBe bestehen.

Die Grundflachenzahl GRZ wird so ausgewiesen, daB in den um 550 m? groBen Grundstiicken bauli-
che Anlagen um 220 m? und in den um 800m? groBen solche um 250 m2 moglich sind. Beachtet wird
dabei, dass die Stellflachen und Garagen und deren Zufahrt die Grundflachenzahl um 50 % erhdhen
kann.

Im Punkt 3.1. des Textes (Teil B) wird als Bezugspunkt der in der Planzeichnung festgesetzten Trauf-
héhe mit dem dem Grundstiick zugewandten Bordstein der geplanten StraBe definiert. Dieser ist als
feststehender Bezugspunkt moglich da die Stadt Neukloster als ErschlieBungstrager die geplante
StraBBe vor der Wohnbebauung erstellt.

Vorgeschlagen werden GrundstucksgroBen in einer Mischung von ungefahr 470 m? bis 1050 m2.

Daruber hinaus sieht die Gemeinde zur geordneten Gestaltung des Wohngebietes ortliche Bauvor-
schriften nach § 86 der Bauordnung von Mecklenburg-Vorpommern (BauO M) vor.

Zumeist sind die Wohngebaude eingeschossig mit Steildach in massiver Bauweise vorgesehen. Der
Abstand zwischen der vorhandenen und geplanten Bebauung ist so groB, dass eine andere Bauform
gewahlt werden kann. Lediglich eine Hauserreihe im nérdlichen Abschluss des allgemeinen Wohnge-
bietes wird in Anlehnung an die bestehende Bebauung der StraBen Am Rosenweg eingeschossig mit
flachem Dach festgesetzt. Die kleine Hausergruppe im sudlichen StraBenring ist Holzhausern vorbe-
halten. Damit wurde eine Trennung von Holz-, und steinsichtigen Gebauden vorgenommen und Inte-
ressenten an flachgeneigten Wohnhausern eine Moglichkeit eroffnet.

Mit der Festsetzung der Baulinien und der Hauptfirstrichtung werden sowohl die StraBenraume
gestaltet als auch den Bauherren groBere Sicherheiten zum Standort des Nachbarhauses
gewahrleistet als dies mit einer Baugrenze allein moglich ist. Auch die Flachenbeschrankung der
Garagen und Nebengebaude auBerhalb der Baugrenzen dient dazu, die Betroffenheit der
Grundstucksnachbarn zu beschranken.

Insbesondere mit der Festsetzung der Baulinie in Verbindung mit den Festsetzungen zur Hauptfirst-
richtung und der Beschrankung der Dachneigung wird der zumeist gekrimmte StraBenverlauf bau-
lich-raumlich gefasst und ein spannungsreicher und interessanter o6ffentlicher Raum im Wohngebiet
entwickelt. Festsetzungen zur Einfriedung und zur Vorgartengestaltung kénnen in dem baulich ge-
fassten Raum vernachlassigt werden.



6. Eingriffe in den Naturhaushalt, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen
6.1. Bestand
- Relief, Landschaftsbild

Wie das gesamte Stadtgebiet von Neukloster liegt auch das Planungsgebiet im Sanderbereich der
Pommerschen Randlage der Weichseleiszeit und zwar am Suidosthang des Hugels, der sich zum See
neigt. Der hochste Punkt liegt auf cer Nordwestseite des Planungsgebietes auf der Boschung entlang
der Biitzower StraBe mit einer Hohe von 44,41 m G.NN. und der tiefste Punkt liegt gegenuber im Std-
osten am Birkenweg mit 37,5 m .NN. Die Hohendifferenz betragt somit 6,91 m. Der niedrigste Punkt
des Planungsgebietes liegt noch 12,05 m Uber dem Spiegel des Neuklostersees. Im nordlichen Be-
reich ist durch Abgrabungen eine ebene Tennisplatzflache erzeugt worden. Eine alte Wegetrasse hat
Boschungen gebildet. Auf der dbrigen Flache ist das naturliche Relief vorhanden.

Das Planungsgebiet ist nach allen Seiten von dichtem GroBgriin umgeben, so daB auch von den
Dachgeschossen der Eigenheime der Ausblick auf den See verwehrt sein wird.

- Wasser, Boden, Luft

Bis mindestens 5 m Machtigkeit steht oberflachlich Sand, zum Teil auch Kiesbraunerde an. Das anfal-
lende Oberflachenwasser versickert ungehindert auf allen Flachen. Das Planungsgebiet ist durch
reichen Baumbewuchs auf der Flache und auf den benachbarten Flachen windgeschutzt.

- Nutzung und Vegetation

Im Nordwesten wird der Bereich von der Grenze bis zum Kiesweg und dessen gradliniger Verlange-
rung von den angrenzenden Grundstiickseigentumern als Garten, Zuwegung, Waschetrockenplatz
und Stellflachen genutzt. Die gesamte brige Flache war bis 1990 Campingplatz mit Tennisplatz im
nérdlichen Bereich und wird seitdem nicht mehr genutzt. Der Parkplatz an der Butzower StraBe wird
bei GroBveranstaltungen auf dem gegenuberliegenden Sportplatz und gelegentlich auch von Touris-
ten genutzt.

Auf den Flachen mit Wohngrundstiicksnutzung gibt es neben Rasen und Nutzgartenflachen eine
Fliederhecke, ein Brombeergebusch, eine Hecke aus iiberwiegend Sanddorn, darunter Kartoffelrose
und mehrere Baume der Arten Larche, Birke und Kiefer. Auf der Boschung ostlich des Weges entlang
der Garten gibt es ein flachiges Sanddorngebusch und unregelmaBig Baume der Arten Pappel, Birke
und Kiefer. Der Weg selbst ist unbefestigt, jedoch durch intensive Nutzung ohne Bewuchs. Entlang
der Bltzower StraBe setzt sich ostlich des Weges die Fliederhecke fort. Am Birkenweg ostlich des
Planungsgebietes stehen noch einige alte Birken der Allee, die dem Weg den Namen gab. Im Ein-
gangsbereich zum Tennisplalz ist eine dichte Hecke aus llox und Latschenkiefer, unterwachsen von
Holunder. Eine Grunanlage mit Lebensbaumen in einer Rasenflache schlieBt sich an. Im weiteren
Boschungsbereich, der nur zum Teil zum Planungsgebiet gehort, wachsen unter den wenigen alten
Birken Feldahorn, Eichen, WeiBdorn und Schlehen auf und bilden unregelmaBig dichte Gebusche. Im
stidostlichen Bereich bildet eine ca. 6 m hohe und dichte Mirabellenhecke die raumliche Begrenzung
des StraBenraumes auf der Seite des Planungsgebietes. Der Parkplatz im Norden ist nicht befestigt.
Im vorderen, oft benutzten Bereich ist der Grasbewuchs zurlickgedrangt; im westlichen Bereich, der
seltener benutzt wird, ist Trittrasen. Der mit Tennenbelag befestigte Tennisplatz zeigt erste Zeichen
der Besiedelung, muB jedoch noch als Kiesflache angesprochen werden. Sudiich des Tennisplatzes
steht am Hang eine dicht gepflanzte Fichtenreihe, in der bereits Eichen, Kiefern und Birken aufwach-
sen.

Auf der sudlich anschlieBenden Flache formen unregelmaBige Gruppen und Einzelbaume von Birken
Reihen, die vermutlich mit dem Zweck angepflanzt worden waren, die Reihen der Zelte zu ordnen und



zu gliedern. An den Toilettenbaracken steht eine Pappel. Ein Weg, mit Pflaster bis zu den Toiletten
befestigt, dann unbefestigt mit Trittrasen, begrenzt die Flache. Sudlich des Weges sind die gliedern-
den Baume auch in Reihen angepflanzt, jedoch mit groBeren Abstanden und in verschiedenen Arten,
es sind Kastanien, Mirabellen, Eschen, Ebereschen, Spitzahorn, Linden und Rotblattriger Bergahorn.
Am Rasenweg steht eine Pappel. Auf der gesamten nun nicht mehr genutzten Flache des Camping-
platzes stockt Siedlungsbrache.

- Erholungsgepflogenheiten

Ein Spazierweg von der Stadt zum Uferweg des Sees und weiter zur Badeanstalt quert das Pla-
nungsgebiet.

- Schutzobjekte

Das Gebiet ist Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Seengebiet Warin-Neukloster”. Die Herauslosung
des Stadtgebietes von Neukloster ist bereits beantragt.

6.2. Eingriffsbestimmung

Bisher bestehen die Grundflachen vorwiegend aus Naturflachen. Der Anteil an versiegelten Flachen
ist gering. Mit der Ausfihrung des Bebauungsplanes andern sich Gestalt und Nutzung der Grundfla-
che. Es wird ein Parkplatz und eine ErschlieBungsstraBe gebaut (4.232,9 m?). Fur 10.923, 4 m? priva-
ter Grundsttcksflache ist die Grundflachenzahl mit 0,3, -fur 13.953,9 m2 mit 0,25 festgesetzt.

Da zu erwarten ist, dass die zulassige Versiegelung ausgeschopft wird, werden 10.148,3 m? fur Dach-
flachen von Wohnhausern und Garagen, Terrassen, Zuwegungen, Stellflachen und Waschetrocken-
platze versiegelt werden. Die Ubrige Flache wird als Nutzgarten und Zier-/Erholungsgarten eine neue
Naturflachenfunktion erhalten.

Diese Veranderungen von Gestalt und Nutzung der Flache hat eine erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zur Folge. Boden wird vernichtet und der Raum far
Bodenbildung eingeschrankt; die Flache des Oberflachenwassereintrages wird verringert, der
Wasserabfluss beschleunigt und damit Wasser zur Grundwasserbildung entzogen, der Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere wird verringert. Von den vorhandenen 156 Baumen werden 80 erhalten und 76
mussen gerodet werden.

6.3. MaBnahmen von Eingriffsminderung und Ausgleich
- MaBnahmen der Eingriffsminderung

e Der beim Bau der StraBe anfallende Aushub wird im Bereich des Tennisplatzes verfullt, um wieder
eine gefallige Neigung des Hanges zu erreichen.

e Die Wegeverbindung vom Stadtinnern zum See wird erhalten.

e Die bebaubaren Flachen werden so angeordnet, dass einige Baume und ein Teil der Fichtenhe-
cke und ein Teil der Sanddornhecken erhalten werden. Weiterhin werden die Fliederhecken und
die Hecke an der Boschung des Birkenweges und die Mirabellenhecke erhalten.

e Der Eingriff in das Wasserregime soll gemindert werden, indem festgesetzt wird, dass die Ober-
flachenwasser der privaten Grundstucke am Ort versickert werden.

e FUr den Parkplatz wird festgesetzt, dass er unbefestigt bleibt und mit Baumen und Strauchern
begrunt wird.

- MaBnahmen des Ausgleichs

Der Ausgleich ist innerhalb des Bebauungsgebietes nicht moglich. Die Stadt beabsichtigt, auf einer
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im Nordwesten. ebenfalls am Stadtrand, 6stlich der StraBe nach Nevern gelegenen Flache eine He-
cke aus Baumen und Strauchern zu pflanzen. Es sind die Teilflachen aus 19/3 und 20/15 der Flur 6
und die Flache 111/1 aus der Flur 7 der Stadt Neukloster mit einer Gesamtflache von 17.000 m? dafur
vorgesehen.

Bestandsbeschreibung dieser Flache: Die Flache wird im Norden von der stiligelegten Werkbahnlinie,
im Westen von der StraBe nach Nevern und im Stiden und Osten von Garten und schmalen Ackern
begrenzt. Vor 1990 wurde die Flache als Schweinemastaniage einschlieBlich inrer Freiflachen genutzt.
Die Gebaude sind einschlieBlich der Fundamente entfernt. Ein Oberbodenlager muB noch eingeebnet
werden. Es steht bindiger Boden an; darauf stockt niedrige Ruderalflora, - Steinklee, BeifuB, Distel.

- Als Ausgleich fir den Eingriff durch die Bebauung am Birkenweg soll parallel zu den Gleisen eine 50
m breite Hecke aus Baumen und Strauchern angelegt werden. Die Straucher werden jeweils im10m
breiten Randstreifen angeordnet. Straucharten sind WeiBdorn, Roter Hartriegel, Hasel, Schlehe, He-
ckenkirsche, Pfaffenhiitchen, Gemeiner Schneeball, Hundsrose und Zaunrose, Holzbirne und Holzap-
fel werden in der Strauchqualitat zugefagt. Im Mittelstreifen werden Baume in Heisterqualitat ange-
pflanzt. Am Ubergang von Strauchern zu Baumen werden zwei Reihen Vogelkirschen und Eichen in
Hochstammaqualitat eingefugt. Weitere Baumarten sind Bergahorn, Hainbuche, Buche und Birke.

6.4. Ausgleichsbilanz

Die Bestandsbewertung folgt der ,Ausgleichsabgabenverordnung” des Hessischen Ministers far

Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 9.2.1995 .
[Fldchenangabe in Klammern bedeutet = Uberschirmte Flache durch Einzel-

baum]

Bewertung vor dem Eingriff

Position  Nutzungstyp Menge in m-” Punkie Summe

02100 Hecke 1188 36 42768
09120 Niedrigwichsige Siedlungsbrache 22645,4 23 520.844
10510/20 Pflaster/Beton 694 3 2.082
10530 ;Kieswege/Kiesfléchen 3 2334 6 14.004
10610 Bewachsener Feldweg : 894 21 18.774
10715 Dachflachen mitHegenwasserversicke'rung 302 6 1.812
11212 Nutzgarten (Obst) ' \ 564 19 10.716
11221 'Gérten,stmkturarm 564 14 7.896
11221 Grinanlage 420 14 5.880
11223 Garten mit hohem Anteil Ziergehdlze \ 565 20 11.300

Summe: 30.170,4 , 636.076
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Baumbestand - alle Baume sind gesund und erhaltenswert
Art  Stammdurchmesser  Stiickzahl
Pappel 1520 6
Sappel T TR T
Banmal e ¥
e T g

—_

Kastanie 20
B T e
e e s
Spizarom iR T
e e
Mirabellen 20 32
Es',c”hevw' S g
o S e e M
e g
:é‘éf‘éahdr“h”w , T
Llnde —t 1
T e -
9
2

TG BRI NY

T v s
I

T A

e e S
T S A T

T y | e B s

T - Sl e
v T
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Bewertung nach dem Eingriff

Position

02400
02400
02800
04110

02400
04110
10510/20
10530

10530
02400
10710

11212
11221

Nutzungstyp R . .
Offentliche Grdnflache, 1.060,2 m?

Hecké, ‘heimisé'h, erhalten

Hecke, heimisch, Neuanlage

Hecke, Ziergeholz, Neuanlage

14 Einzelbaume, heimisch, je 20 m?

‘Vérkehrsf'/échen, 4.272,‘9 m?

Hecke, heimisch, Neuanlage

16 Einzelbaume, heimisch, je20m?>

Pflaster/Beton

Kieswege/Kiesflachen

~ Versorgungsflache 30 m?

Pflaster mit Regenwasserversickerung

~ Private Grundstticke, 24.807,3 m?

:Hécke, erhalten

Dachflachen, Hof, Terrassen, mit Regenversickerung

Nutzgérten

Strukturarme Garten mit hohem Ziergeholzantell
Summe:
Bestand:

Differenz zum Bestand:

Menge in m?

372
4482
(280)’2

100
(320),

3.100,7

1070,2
30

508

9.421,3
7.434
7.434

Punkte

23
-

31

19
20

Summie

113.392
6.480
10.309
8680

2.700
© 9.920
9.302
6421

180

18.288
56.528
141.246
148.680
432.126
636.076

- 203.950
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Ausgleichsbedarf fur zu fallende Baume

At Stamm-  Stick- o . Ausgleichs-  Ausgleichs-
durchmesser . zahl - . bedarf je Baumn bedarf
Bestand davon davon fallen- und ;

erhalten roden
Pappel gt > B tease L —
e T e
o BT T R
- gy e e
;Ebeféééﬁie 10_15 o it
Eberesche = 20 3
4
2

Wi oW
Lol o o

-
]
=%

N -

Spizahorn 15
Spitzahomn 20 !
T N e i e N
T e e i A o S wa
T o e i
lnde 20 4 |

T B R O N T T e e
R T R R W s S
Kiefer 30 2 ,

T e e i e
T e B e e T B
b T e B B T
T T B I T e S
T B B S s S B
R B I I e
- B T T T

Ausgleichsbedarf in Punkten gemaB der Hessischen Methode ist gleich:
188 Baume x 20 m2 x 33 Punkte = 124.080
Punkte

Ausgleichsbedarf gesamt:
Ausgleichsbedarf fur Flacheninanspruchnahme: 203.950 Punkte

Ausgleichsbedarf fur Baumfallungen: 124.080 Punkte
328.030 Punkte
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Ausgleich

Bewertung der Flache vor der Pflanzung
Position Nutzungstyp o R Mengeinm? ~ Punkte  Summe
09120 Niedrigwichsige Siedlungsbrache 17.000 23 - 391.000

Bewertung der Flache nach der Pflanzung

Position  Nutzungstyp Mengeinm?  Punkte  Summe
02400 Hecke, heimisch, Neuanlage { 6.800 27 . 183.600
09120  Niedrigwiichsige Siedlungsbrache erhalten B 10200 23 234600
04210 168 Baume, heimisch, 16-18, je20m? = (3360) 33 110.880
04210 647 Biume, heimisch, Heister, e 9mz  (5823) 33 192159
‘ R . : . v - T
Abziglich der Bewertung vor der Pflanzung " - 391000

Ausgleichsbetrag::" ‘ ‘ h ”3‘30.'2'39‘%

Mit der Realisierung der eingriffsminimierenden Festsetzungen und den AusgleichsmaBnahmen ist
der Eingriff in den Naturhaushalt ausgeglichen.

7. ErschlieBung
7.1. VerkehrserschlieBung
Die VerkehrserschlieBung wird im Punkt 5.2. StraBen- und Wegefuhrung umfassend erortert.

Die neue Bebauung 10st keine Forderungen neuer Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs
aus.

Die PlanstraBe A wird vor Errichteri der Wohnbebauung fertiggestellt und sichert somit die Bezugsba-
sis der festgesetzten maximalen Traufhohen.

7.2. Wasserversorgung

Sudlich der Butzower StraBe verlauft im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch das allgemeine
Wohngebiet WA10 und die angrenzende Grinflache die Wasserversorgungsleitung DN 100 AZ. Diese
fihrt, die Butzower StraBe durchérternd, in die Grunflache nordlich der Butzower StraBe, wo sie paral-
lel zur StraBe weiter in dstliche Richtung verlauft. Hier besteht Gber den Birkenweg Anschlussmoglich-
keit fur die geplante Bebauung. Weitere Anschlussmoglichkeiten bestehen an die Wasserversor-
gungsleitung DN 100 in der StraBe ,Am Rosenweg" sowie an die Wasserversorgungsleitung DN 100
in der Einmiindung des Campingplatzes in die August-Bebel-Allee. Die aufgefuhrten Leitungen befin-
den sich alle im offentlichen Bereich.

Das Wasserversorgungsnetz ist als Ringnetz auszubilden.

7.3. Loschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz ist nur zum Zwecke der Erst-
brandbekampfung méglich und somit nicht ausreichend. Die Entfernung vom Neuklostersee bis zum

Ende der geplanten Wohnbebauung betragt maximal 300 Meter. Damit ist die Moglichkeit gegeben,
die Forderungen des Bandschutzes zu erfullen. Der See beinhaltet die notwendige Wassermenge von



96 m3/h fur 2 Stunden und gestattet eine ungehinderte Zufahrt zu mehreren Entnahmestellen. Der
FuBweg zwischen dem Birkenweg und der PlanstraBe A wird fur die Feuerwehr befahrbar gestaltet.

Als Erstbrandbekampfung besitzt die Stadt Neukloster weiterhin ein Tankloschfahrzeug, das Amt
Neukloster insgesamt drei. Diese stellen zusammen die schnellste Form der Loschwasserbereitstel-
lung dar.

7.4. Schmutzwasserentsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen 2 gemeindliche Schmutzwasserkanale

DN 200 Stz. Vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 die Butzower StraBe querend fuhrt der
erste Schmutzwasserkanal den Birkenweg entlang zur August-Bebel-Allee und weiter zur Klaranlage.
Vom Rosenweg fuhrt der zweite Schmutzwasserkanal Uber die PlanstraBen A und B zum Birkenweg
und leitet dort in den ersten ein. Das Schmutzwasser der geplanten Bebauung wird in diese Anlagen
im freien Gefélle entsorgt.

7.5. Niederschlagswasserentsorgung, Vorflut

Das unbelastete Niederschlagswasser ist auf den Flachen zu versickern. Auf Grund des kiessandigen
Untergrundes ist eine gute Versickerungsmoglichkeit auf den geplanten Grundsticken gegeben.
Auch das Niederschlagswasser der StraBen wird Uber Rigolen im 6ffentlichen Raum vollstandig versi-
ckert. Dies ist moglich, da das anfallende Niederschlagswasser aufgrund des durchschnittlichen Ver-
kehrsaufkommens von wesentlich weniger als 2000 Fahrzeuge (DTV) als gering verschmutzt einge-
stuft werden kann und die Bodenproben in der Tiefe von 1,5 m kein oberflachennahes Grundwasser
aufwiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem tUbergeordneten Wassereinzugsgebiet Brieler
Bach zuzuordnen.

7.6. Elektroenergieversorgung

Durch den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans fuhrt ein Mittelspannungserdkabel
NAH KBA 3x 120/20 kV der e.dis Energie Nord AG. Es wird in die offentliche Verkehrsflache umver-
legt.

Entlang der nordwestlichen Bebauungsplangrenze verlaufen zwei Niederspannungserdkabel
NAYY J4 x 120/1kV im allgemeinen Wohngebiet. Fur beide werden Leitungsrechte festgesetzt.

Nicht mehr benotigte Niederspannungskabel zur Versorgung des ehemaligen Campingplatzes wer-
den entfernt.

7.7. Warmeversorgung

Die vorhandene Fernheizungsunterflurleitung fuhrt von der Realschule kommend durch das allgemei-
ne Wohngebiet WAS zum Rosenweg. Eine Versorgung mit Fernwarme ist moglich.

7.8. Gasversorgung
Im Plangebiet besteht eine Niederdruckgasleitung DN 100 St ostlich des Flurstlicks 11/3 an der
nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs im vorgesehen allgemeinen Wohngebiet. Nahe des

Plangeltungsbereichs verlauft in der StraBe Am Rosenweg eine Niederdruckgasleitung DN 100 PVC.

Die Warmeversorgung der geplanten Wohnbebauung ist mit Erdgas vorgesehen. Ein konkretes An-
gebot der HGW HANSE GAS GmbH liegt vor.



7.9. Telekommunikation

Das bestehende Telefonfreileitungskabel behindert zum Teil die geplante Bebauung und muss dort
umverlegt werden. Die fernmeldetechnische ErschlieBung der geplanten Bebauung ist gesichert.

7.10. Millentsorgung

Die Abfallentsorgung der Grundstucke erfolgt Uber den Landkreis Nordwestmecklenburg als offent-
lich-rechtlichen Entsorgungstrager.

9. Leitungsrechte

Im vorgesehen allgemeinen Wohngebiet WA 5 befindet sich eine erdverlegte Leitung der Fernwarme-
versorgung des Zweckverbandes Wismar. In den aligemeinen Wohngebieten WA3 und WA10 liegen
Niederspannungserdkabel der e-dis. Im allgemeinen Wohngebiet WA10 befindet sich eine Trinkwas-
serleitung des Zweckverbandes Wismar. Fur diese Anlagen werden Leitungsrechte zu Gunsten der
Versorgungsunternehmen festgesetzt.

10. Eigentum, bodenordnende MaBnahmen, ErschlieBungsmaBnahmen

Die Stadt Neukloster ist Eigentumer der gesamten tberplanten Flache.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erfordertich.

Die ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen werden von der Stadl Neukloster durchgefuhrt.

11. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen dem Umweltamt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg und der Stadt Neukloster keine Erkenntnisse Uber Altlasten oder den Verdacht auf altlastver-
déachtige Flachen im Sinne des § 2 Abs. 2 Abs. 5 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBbodSchG) vor.

In den Bebauungsplan aufgenommen sind textliche Hinweise zur Behandlung unvermutet auftreten-
der Auffalligkeiten bei Erdarbeiten, wie unnattrliche Verfarbung oder Gerliche des Bodens.

12. Flachenbilanz

Gesamtflache: 30.045 m?
Allgemeines Wohngebiet: 24.675 m?
Grunflache: 1.160 m?
Versorgungsflache 30 m?2
StraBenverkehrsflache: 4180 m?

davon Parkplatz: 1.032 m?
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Bebauungsplan Nr. 12 Wohnbebauung am Birkenweg der Stadt Neukloster

AusgleichsmaRBnahme auBerhalb des Bebauungsplans: 1,7 ha (50mx340m) Hecke
an der Bergstral3e auf Teilen der Flurstiicke 19/3 und 20/15 in der Flur 6 sowie des
Flursticks111/1 in der Flur 7

Lageplan 1:4000 November 1999



