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1. Ziel 1lun bs itz r Pl n

Da das vorhandene Gewerbegebiet ngechtskuhl" der Stadt
Neukloster bereits zu 85 % ausgelastet ist, besteht der
dringende Bedarf, potenziellen Investoren weitere Gewerbe- und
Industriebauflachen anbieten zu konnen. Dieses war AnlaR der
gtadt Neukloster zur Aaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8, um
die planungs- und bauordnungsrechtlichen Vvoraussetzungen zur
ErschlieRung und Bereitstellung von Raufléachen flir eine
Gewerbe- und Industrieansiedlung zu schaffen.

Das Plangebiet umfafbt einen Bereich zwischen der ehemaligen
Jungrinderanlage und Perniek in noérdlicher Stadtrandlage direkt

an der LandesstraRe L 101 gelegen.

Fldch ilanz

Nr. Flachenbezeichnung ha %

1 Nettobauland 752 63,46
2 bffentl. verkehrsflache 0,57 4,81
3 5ffentl. Grunflache, 3,76 31,73

ausgleichsflache und
sonstige Erschliefungs-

2% ndl 3o} r Plan Auf 11 verfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlageﬁ
fir die Aufstellung des Bebauungsplanes:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der zuletzt glltigen Fassung im
anwendung des § 233,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVvVO) in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 23. Jan. 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBLl. I S. 466),

- die planzeichenverordnung (PlanzVv) vom 18. Dez. 1990 (BGB1.
1991 I S. 58).



- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauo M-V)
vom 26.April 1994 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 5130-3),;, muletzt
geandert durch Art.1 des Gesetzes zur Deregulierung des Bau-,
Landesplanungs- und Umweltrechtes vom 27. April 1998
(Gs Meckl.- Vorp. Gl. Nr. 2130-6 )

Kartengrundlage ist ein Vermessungsplan (Lage- und Hohenplan)
im MaRstab 1 : 1000.

Der Bebauungsplan periicksichtigt die Ziele und Grundsatze zur
raumlichen Gesamtentwicklung der Stadt entsprechend den
ktinftigen Darstellungen des im Aufstellungsverfahren
pefindlichen Flachennutzungsplanes, der das Plangebiet als
ngewerbliche Bauflache" ausweist.

3. ltun reich

Plan iet: stadt Neukloster
Gemarkung Neukloster, Flur 7

plangeltungsbereich: Flurstiick 44, 45, 46, 48 und ein
Teilflurstiick aus 43/6

Der raumliche Geltungsbereich umfafst eine Flache von
ca. 11,85 ha und wird wie folgt begrenzt:

- norddstlich : durch Wwiesenflachen am Hopfenbach

- sudlich . durch die LandesstraBe L 101

- westlich . durch das Gelande der ehemaligen
Jungrinderanlage

Die Grenzen des plangeltungsbereiches gind in der
planzeichnung, Teil A, des Bebauungsplanes fgstgesetzt.

4 . F zun
4.1. Ar 7 lichen z

Die flr die Bebauung vorgesehenen Flachen des Bebauungsplanes
sind nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung gemal § 9
BauNVO als "Industriegebiet” festgesetzt.

In dem Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe, ausgenommen
versandhandel, nicht zulassig.

Einzelhandel ist nur im zusammenhang mit Handwerk oder Gewerbe
auf untergeordneter GeschoRfléache zuléssig.



4 .2. M r lichen zZun

Das MaR der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet ist
durch Grund- und GeschoRflachenzahl und Gebiudehdhe bestimmt.
Die Bezugspunkte der festgesetzten HShe baulicher Anlagen sind
wie folgt. definiert: :

als unterer Bezugspunkt, die mittlere HOhenlage des zugehod-
rigen StraRenabschnittes,
die oberen Bezugspunkte, als Gebaudehdhe (HOhe des obersten

Abschlusses der Aufenwand einschlielich Attika bzw.
geschlossener Briistung) . Bei geneigten Diachern entspricht die
maximal zulassige Gebaudehdhe der Firsthdhe (HOhe der oberen
Dachbegrenzungskante des eingedeckten Daches) .

4.3, Bauweige, liberbaubare Grundstiicksfldche

Im Bebauungsplan ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei
Einhaltung der Grenzabstande sind auch Gebaude mit einer Lange
von mehr als 50 m zulassig.

Die Uberbaubaren crundstiicksflachen sind durch die
Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

7wischen der Baugrenze an der LandesstraRe L101 und der
bffentlichen Verkehrsgrinflache sind Nebenanlagen in Form von
Gebauden und baulichen Anlagen nicht zulassig.

5. Erschlieflung
5.1. Verkehrliche Erschlieffung

Die Anbindung des Industriegebietes erfolgt an die LandesstraBe
1. 101 durch den Bau eines vierarmigen Knotens im Bereich der
Einfahrt Kiesgrube " Neuperbeton ".

Innerhalb des GI ist die Anordnung einer Erschliefungsstrafie
vorgesehen, wobeil Fahrbahn, Parkstreifen und Gehwege angelegt
werden.

5.2. hmutzw rablei
Das von den Gewerbeflachen anfallende Schmutzwasser wird Uber

ein zu errichtendes Abwasserpumpwerk und eine Druckleitung in
das Gewerbegebiet " Hechtskuhl " Gbergepumpt.




5.3. R nw. rableitun

Das auf den StraRenflédchen anfallende Regenwasser wird Uber ein
Leitungssystem mit Stichleitung in den n6érdlich angrenzenden
criinlandbereich abgeleitet. Um eine breitflachige Versickerung
iiber die belebte Bodenzone zu gewdhrleisten, wird ein Graben-
und Rigolensystem zur Vernassung des vorhandenen
Feuchtwiesenbereiches zum Hopfenbach hin geschaffen.
Unbelastetes Regenwasser der Bauflachen wird ebenfalls Uber ein
Graben- und Rigolensystem, welches entlang der rickwartigen
crundstiicksgrenzen im auferen Griinglirtel verlauft, in den
Feuchtwiesenbereich abgeleitet.

zum Abhalten der Schwimmstoffe ist eine Tauchwand einzubauen.

5.4. Wagserversorgung

parallel zur LandestraRe verlauft derzeit eine Druckleitung
DN 300 AZ, von welcher der Anschluf mdglich ist. Innerhalb des
GI ist eine Ringleitung vorgesehen. '

5.5. Gasversorgung

Die vorhandenen Leitungen der Hanse Gas GmbH liegen derzeit bis
zur Hopfenbachstrale.

Die Anschlufmdglichkeiten sind mit dem Versorgungsunternehmen
zu untersuchen.

6. Altl bal

aAltlasten sind dem Planungstrager nicht bekannt. Eventuell
anfallender Bauschutt und Bodenaushub ist entsprechend seiner
RBeschaffenheit sach- und umweltgerecht nach den gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen. (nur auf zugelassenen Deponien,
Aufbereitungsanlagen usw.)
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7. Bodendenkmale

vorhandene Bodendenkmale sind dem Planungstrager nicht bekannt.
Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustandige
untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. verantwortlich sind hierfiir die Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zufallige
zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehorde
und dem Landesamt far Bodendenkmalpflege spatestens 4 Wochen
vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um 2zu
gewahrleisten, daR Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes
fiir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kdnnen
und evtl. auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzbdgerungen der
BaumaRnahme vermieden.



8. L haftspflegerische Planun
8.1. Naturraum und Landschaftsbild

Das =zu untersuchende Gebiet befindet sich am nodordlichen

stadtrand von Neukloster auf einer kleinen Kuppe zwischen der
Hopfenbachniederung und der Strafte nach Perniek.

Landschaftsraumlich gehort die Umgebung von Neukloster in die
Landschaft der Wariner Mulde.

Das Relief des Gebietes erhielt seine pragende Gestalt durch
pleistozane Bildungen wahrend der Weichsel - Kaltzeit.

Das Gebiet um Neukloster liegt am Stdrand der Inneren Bal-
tischen Endmorane. Das ehemalige Gletschertor der Endmorane
bildet heute die Wariner Mulde, die im wesentlichen durch den
Neukloster und den Wariner See und die angrenzenden Sanderbil-
dungen bestimmt wird. .

Das ehemalige Wasserabzugssystem des Gletschertores der End-
morane bildet heute das Niederungssystem von Klaasbach, Hopfen-
bach, Teppenitzbach und weiteren kleinen zZuflissen von Norden -
und Nordwesten.

Die umliegenden Flachen gehdren in die wellige bis kuppige
Grundmorane zwischen Reinstorf und Libberstorf, die durch ein
Niederungssystem kleinerer Bache durchzogen werden.

Die Bodenverteilungen des Gebietes folgen den geologischen,
d.h. den pleistozanen Reliefbildungen und den holozanen
organischen Ablagerungen in den Hohlformen.

Die Bachtaler und Bachniederungen, wie hier die Bachniederung
des Hopfenbaches, sind groRtenteils von Niedermoortorfen
bedeckt. ' 8 ' ,

auf den hdher gelegenen Sander- und Grundmoranenflachen
auRerhalb der Niederungen herrschen sandige Boden vor.

Die Entmoranenbildungen bestehen uberwiegend aus
Geschiebemergel bzw. Geschiebelehm. '



Die Flachennutzung im unmittelbaren Untersuchungsgebiet folgt
diesen naturraumlichen Gegebenheiten. Im Niederungsgebiet des
Hofenbaches grenzt ein grofer ROhrichtbereich mit Erlengruppen
unmittelbar an die zu bebauende Kuppe.

Nach Norden in die offene Landschaft, und nach Stden, in das
stadtgebiet wvon Neukloster, ziehen sich feuchte, teils
entwasserte Wiesen- und Weidebereiche hin, die aus
artenreicheren Kohldistel- und pfeifengraswiesen bestehen.

Eine dieser Weideflachen grenzt unmittelbar an die .zu bebauende
Kuppe -

Die Kuppe ist eine der verbliebenen kleinen Ackerflachen um das
Hopfenbachtal. Durch die anstehenden sandigen Lehmbdden sind
die Standorte versickerungsfreudige Grenzertragsbdden. In den
Randbereichen zur Hopfenbachniederung kann man eine
Entwicklungstendenz zu mageren Hochstaudenkulturen erkennen,
die im wesentlichen aus Rainfarn, BeifubB, schafgarbe, Distel,
Wermut, Johanniskraut, Katzenpfotchen bestehen.

an der ndrdlichen pPlangebietsgrenze ragt eine rudimentar
feuchte, vermoorte, stark entwasserte Senke ins Gebiet.

An der StraRe nach pernick stehen als Rest einer ehemaligen
Allee neun Linden, deren vitalitat deutlich eingeschrankt ist.
Das Landschaftsbild ist wvon der kleinen Kuppe sehr gut
einsehbar. Auf der gegenﬁberliegenden Seite der
Hopfenbachniederung wurden kleinere Kuppen als Gewerbe- bzw.
Wohngebiet bebaut. Dominant wirkt sich in diesem Bereich das
Neubauwohngebiet an der Theodor-Korner-StraRe in der
unmittelbaren Nachbarschaft.

Nach Norden und Osten sieht man die Industrieanlagen vom
Kalksandsteinwerk und der Kiesgruben. Lediglich nach Nordwesten
“hat man Einblick in die ausgedehnten naturnahen Abschnitte der
Hopfenbachniederung, mit denen die Landschaft ins Stadtgebiet
reicht.

8.2. Griinordnerische Planung des Gebietes
8.2.1. planungsabsichten

auf der kleinen Kuppe an der Hopfenbachniederung, an der Strafe
nach Perniek, soll ein Industriegebiet entstehen. Das Gebiet
wird von der LandstraBe erschlossen. Lediglich die Kuppe ist
sur Bebauung vorgesehen. Die verbleibenden Flachen zwischen
Tndustriegebiet und dem Feuchtgebiet der Hopfenbachniederung
wird als Ausgleichsflache for MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vorgesehen.



8.2.2. Vorhandene Landschaftselemente - Erhal tungsmafinahmen

Bei der Begutachtung des zu beplanenden Gebietes konnten
vorhandene Landschaftselemente im unmittelbaren Plangebiet nur
in geringem Umfang aufgenommen werden..

an der ndrdlichen Bebauungsplangrenze reicht eine feuchte Senke
in das Plangebiet. Die vermoorte Senke ist durch frihere
EntwasserungsmaRnahmen, d. h. cinen Graben in der Senke, mehr
noch durch einen stark entwassernden Graben im angrenzenden
crinlandbereich degeneriert.

Uper die eigentlichen Plangrenzen hinaus verdienen allerdings
die angrenzenden Lebensraume unbedingt Aufmerksamkeit.
Tnsbesondere ist die Hopfenbachniederung mit ihren ausgedehnten
Schilfrdhrichten vor negativen Beeintrachtigung zu schitzen.

8.2.3. Minderungsmafnahmen

zur Gliederung und Gestaltung des Industriegebietes und zur
Einbindung der neu zu bebauenden Flache in die umgebende
Landschaft werden Baum- und Gehdlzpflanzungen als stadtebaulich
gestaltende Elemente eingesetzt. '
Gleichzeitig sollen diese Pflanzungen zur Gestaltung des
stadtrandes im sensiblen Ubergangsbereich zwischen Stadtgebiet
und offener Landschaft beitragen.

Diese vorgeschlagenen Baum- und GehdlzpflanzmalRnahmen sind
gleichzeitig Mafnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in den
Naturhaushalt.

Eine weitere Mafnahme, die die Beeintrachtigung in den
Naturhaushalt deutlich mindern soll, ist der Vorschlag, das
nicht verunreinigte Oberflachenwasser von Dachern und
befestigten Flachen in of fenen Graben an den bzw. auRerhalb der
Grundstlcksgrenzen zu sammeln und in den zur
Hopfenbachniederung‘abfallenden Flachen der Kuppe Zzu
versickern, dem nicht schadlich verunreinigten
Oberflachenwasser von den befestigten Flachen sollten fir den

Havariefall geeignete Vorreinigungsanlagen vorgeschaltet
werden.

Der versickerungsfreudige, sandige Boden bietet sich fur
VersickerungsmaRnahmen an . Das Oberflachenwasser wird damit
dem nattrlichen Einzuggebiet, der Hopfenbachniederung
zugefihrt. Gleichzeitig konnte damit auch das derzeit
degenerierte Feuchtgebiet revitalisiert werden.
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8.2.4. Mafnahmen zum Schutz, zur pPflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Ausgleichsmafnahmen fir versiegelte Flachen im Industrieqebiet

Innerhalb der Plangebietsgrenzen wurden Flachen fur
Ausgleichsmafnahmen vorgesehen. So sollen die Randbereich der
Hopfenbachniederung Sukzessionsflachen werden.

Das Gebiet kann damit eine pufferflidche zum sensiblen
Feuchtgebiet des Hopfenbaches mit Erlengruppen und ROhrichten
darstellen.

zur Regenerierung der Ffeuchten Senke soll das Grabenende an der
Plangebietsgrenze verfillt werden.

Durch die Versickerung des Oberflachenwassers aus dem Baugebiet
kann die Wasserversorgung des Feuchtgebietes optimaler
gestaltet werden.

zwischen den bebaubaren und den Pufferfléchen sollte eine
Flache als Grunland genutzt werden. Die Flache kdnnte im
zusammenhang mit dem angrenzenden Griinland extensiv beweidet
werden.

Alle Flachen sollten susatzlich mit Baumgruppen ausgestattet
werden.

Sso werden Erlengruppen am Rand der Hopfenbachniederung und
Weidengruppen an der feuchten Senke vorgesehen.

Im Grinland sollen Eichengruppen die Kuppe markieren.
Dariiber hinaus wird parallel zur Landesstrate die Pflanzung
einer Reihe Stieleichen vorgesehen. Allen vorgesehenen
Baumpflanzungen liegt das Anliegen zugrunde, uber die reinen
Ausgleichsmafinahmen hinaus einen Beitrag zur
Landschaftsgestaltung im Gebiet zu leisten, 4. h. zur
Einbindung der geplanten Bebauung in den an dieser Stelle
iberaus sensiblen Ortsrand an der Nahtstelle zur Landschaft.
7ur unmittelbaren Eingriinung der bebaubaren Flache werden
Geholzpflanzungen vorgeschlagen, die sich an naturnahen Hecken
in der Landschaft orientiert. Die Gehdlzgruppen sollen
teilweise Uber grofe Strecken dicht gepflanzt und in den
Randern zu den Grinlandflachen mit Sukzessionsflachen
abgewechselt werden.

Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Die landschaftspflegerischen Arbeiten sind maximal 3 Jahre nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes zu erstellen.
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9. l " Eingniffs - Ausgleichs . Bilanz fir den Bebavungsplan Nr. 8§ "Neukloster- Ginsekubl t

Flichenermittlung anhand vom Biotopwert- Vergleichen
_pach dem Bewcr[ungsrahmen'Rhcinland— Pfalz

FLACHENBILANZ

BESTAND VOR DER BEBAUUNG 11,85 bha

Ackerﬂéche ‘ 9,986 i:a _ ' X 0,3 BWZ = 2,9958
Feuchie Senke 0,334 ha X 07 BwWZ = 02338
Gehbalzflachen. 1,530 ha x 0.4 BWZ = 0.612
Bio(opwertzabl Bestand (BWZ) | | - 3,8416 |
FLACHENB[LANZ

PLANUNG NACH DER BEBAUUNG 11,85 ba

Industriebau flachen, 5,737 ha

Versiegelte Fliche, 80 % 4.5896 ha x 0,0 BWZ = 0
Privare Grinflache .

im Industriegebiet, 20 % 170§3_ ha b 0,3 BWZ = 0.3189
Verkehrsflachen 0,57 ha X 0,0 BWZ = 0
Naturnabe Geholzflachen 1,112 ha x 0,7 BWZ = 0,7784
Ext. Grinland 411 ba x 0,7 BWZ = 0.9877
Sukzessions, Hochstauden 2,268 ha X 0,7 BWZ = - 1,5876
Feuchte, vermoorte Senke .0,334 ha x 1,0 BWZ = 0,334

Baumpflanzurngen, 101 Baume,

101 x 5O m>= 0,505 ha 0,505 ha x " 06 BWZ = 0.273
Biotopwertzahl Plapung (BWZ) ' 42796
DIFFERENZ BESTAND/ PLANUNG 14,2796 - 38416= 0,438

Nicht in der Bilanz der Ausgleichsmaﬂnahmen enthalten sind -
Verkehrsgron - 0,204 ha b’ 0,5 BWZ = 0,102
Eingrunung im Indgeb. 0,299 bha x 0,5 BWZ = 0,1495

Mit der Gestaltung des geplanten Industriegebietes und dep Ausgleichsmaﬂnahm en im Plan-
gebiet kann eine Verbesserung im Sinne der Aufwertung der Biotopwertzahlen uxn 0,4 Punkte

erreicht W erden.



_Bewertunqsrahmen

Biotoétﬁpen. .. : Wertfaktor

1. Versiegelté_?lécheh ,. o . 0,0

5. wWassergebundene pecke’ . 0,1
pPflasterfléchen ' :

3. Begrunte Dachflachen . ‘ 0,2

Rasengitterfléchen
{ibererdete Tiefgarage

4. intensiv bewirtschafteté

Ackerfléchen/gebfléchen . 0,3 ~
5. Extensive-Ackerfléche/Rebflaché mit

wWildkrautern 0,8 -
¢ Gartenflichen . ' 0,3

Private GrinfliEchén in
Industrie- und cawerbegebleten ~

7. Gartenflachen ’ ' 0,4
private Grunflachen in
Misch- und Wohngebleten
(Bausgidrcen]’

8. leingartenanlagen . 0,4
9. Offentliche Grinflache 0,5
10. Offentliche Griinfliche - g,8

parkanlagen mlt altem Baumbestand
extensiver Pflege und Nuizung,
Erholungswald

11. Flachen mit Festsetzungen fur 0,6
Mafnahmen zum schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und -
Landschait; (gemaB §.9 (1), - o
z3i£fern 20 und 25 Baugesetzbuch) .

12. Intensive Grinlandnutzung : . 0,4
13. Extensive Grinlandhutzung | 0,7
14. ﬁaumschulen, Obstplantagen . -  0,4
15. Strelobstwiesén | o 0,9
16. Brachfléchen/Suk:essionsfléchen d,7

soweit nicht 7iffer 24



17 - Nz turnaher Wwald mlt _Uriterwuchs- 0,9
1g. Laub-Miscnwald - . _
' La_ub—Nadel'—Mischwald : 0,8
19. Nadelwald o - : 0,5
20. Eeldgehélie/}{eéken/s"c_ufige Waid--
rander . : - 0,7 )
2L Einzelbémﬁé, Baumgrupcen, 0,8
Alleen ' .
22 . unbelastete Gewisser mit . 0,8
UEfersaum
23 - Fischereilich genutzté Taiche 0,4 - A _ o
Ere_‘_:eitgewésser o ) : :
24 . Blotopty»el nach § 24 LPfiG ) 1,0 L,

(z-B- Ronricht, hochstaudenreiche
Feuchtwiesen, 3ruchwalder, Dilnen,
Trocken:asen,__Uferséume u.a-)

gebilligt durch Beschluf am : / 4 57/ q 7Z
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