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1. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

—

Zur Deckung des Wohnbedarfs beabsichtigt die Stadt Neubukow
moéglichst kurzfristig ein Wohngebiet zu erschlieflen. Die Stadt als
Unterzentrum hat entsprechend ihrer GréBe und raumplanerischen
Funktion im Flichennutzungsplan Wohnbaufldchen ausgewiesen. Das
Plangebiet liegt in der Wohnbaufldche am nordwestlichen Stadtrand,
direkt hinter der Wohnbebauung der StraRe Mihlentor.

zZur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und zur Gewdhr-
leistung der stddtebaulichen Ordnung ist es erforderlich, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Die Stadtvertretung hat in ihrer Sitzung
am 01.12.1993 den AufstellungsbeschluB fiir den Vorhaben- und

"ErschlieBungsplan Nt. 8 getfaBt.

Am 10.06.1998 hat die Stadtvertretung beschlossen, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§ 12 BauGB), der alle inhaltlichen
Voraussetzungen, die an einen Bebauungsplan gestellt werden erfillt,
als Bebauungsplan nach § 10 BauGB weiterzufiihren.

2. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Grundlagen des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Neubukow sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuchs (BauGBAndG) vom 30. Juli
1996 (BGB1.I Nr. 40 s. 1189)
sowie

die 4. Verordnung iilber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt ge&dndert
durch Artikel 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22.04.1993 (BGBl. I S. 466)

und

die 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1590 -

PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I 1991 S. 58),

- das Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfithrung des
Baugesetzbuches (Baugesetzbuchausfiihrungsgesetz - AG-BauGB M-V)
vom 30. Januar 1998 (GS Meckl. - Vorp. Gl. Nr. 2130 - 4)
sowie

- § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M - V)
vom 26.04.1994 (GVOBl. M - V Nr. 11 S. 518), gedndert durch
BLUDerG vom 27. April 1998 (GVOBl. M - V S. 388).

Aus Sicht des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung (Schreiben vom
25.03.1994 und 06.04.1998) gibt es zur Planungsabsicht der Stadt
Neubukow keine Bedenken, da sie mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung, den Wohnungsbau vorwiegend in zentralen Orten zu
entwickeln, ibereinstimmt.

Den Biirgern wurde im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Plan-
entwurfs Gelegenheit zur Erdrterung gegeben.

Der Bebauungsplan fiir das Wohngebiet , An der Windmihle™ ist
Bestandteil der Gesamtplanung fiir die Stadt Neubukow.

3. GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Kartengrundlage fir die Aufstelluﬁg'des Bebauungsplans Nr. 8 ist der

Lageplan der &ffentlich bestellten Vermessungsingenieurin Marita
Schmidt, 18209 Bad Doberan, vom Januar 1998. Ein Hohen-, Lage- und
Bestandsplan fiir das Plangebiet vom Dipl. Ing. Steffen Haisel, 23992
Neukloster, mit Datum vom 20.11.1997 1liegt ebenfalls vor. Der
Geltungsbereich des Plangebietes umfaBt Teile der Flurstiicke 25/13,
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24/33 und 19 der Flur 3 der Gemarkung Neubukow und bezieht sich auf
eine Gesamtfldche von ca. 3,5 ha. Der Planbereich ist auf der Uber-
sichtskarte des Deckblattes gekennzeichnet.

Das Baugebiet liegt im Nordwesten der Stadt Neubukow westlich der
StraBe Richtung Rerik und wird begrenzt

— im Norden und Osten: durch die Wohnbebauung entlang der Strafe
Mihlentor
- im Westen: durch Ackerland

- im Siden und Sidwesten: durch die Hollinder Windmiihle mit

Gaststatte und das Hellbachtal P

Die Planungsfldache ist unbebaut und wurde landwirtschaftlich

genutzt. Das Gelande, auf dem die Eigenheime entstehen sollen, fallt

von Norden nach Siiden um ca. 10 m. Im Osten und Norden grenzt das
Gebiet an die Grundstiicke der Wohnbebauung westlich der StraBe
Mihlentor. Das Plangebiet ist aus der landwirtschaftlichen Nutzung
entlassen werden.

Das Plangebiet liegt in der Trlnkwasserschutzzone III A der Wasser-
fassung TeBmannsdorf. (= e e e

Es sind die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der TGL 43 850 / 02
vom April 1989 sowie des DVGW Regelwerkes, Arbeitsblatt W 101 vom
Februar 1975 (iberarbeitet im Februar 1995), zu beriicksichtigen.
Insbesondere ist das Lagern und der Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen gefdhrlich und in der Regel nicht tragbar. Gem&B § 20 Abs. 1
LWaG ist der Umgang und die Lagerung von wassergefiahrdenden Stoffen
(z. B. Heizdl) der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

Lt. Stellungnahme des Geologischen Landesamtes M - V vom 28.04.1998
ist der obere Grundwasserleiter im Plangebiet nach der Hydro-
geologischen Karte im M 1:50 000 (HK50) vor flachenhaft eindrin-
genden Schadstoffen in Teilfldchen nicht geschiitzt. Dieser Teil-
bereich betrifft den Slidteil des Plangebiets, der als Griinfldche
festgesetzt ist, und evtl. einen schmalen Streifen zur angrenzenden
Wohnbebauung im Osten des Plangebiets.

Es gibt kein Gutachten iuber die Baugrund- und Grindungsverhidlt-
nisse. Nach Auskunft des Geologischen Landesamtes Mecklenburg -
Vorpommern besteht der oberflachennahe geologische Untergrund im
Plangebiet iiberwiegend aus nichtbindigen und bindigen Sedimenten,
die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen.

Es liegen keine Informationen hinsichtlich eines Altlastenverdachts
vor. Sollten dennoch bei Erdarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anomale Firbung,
Austritt von verunreinigten Fliissigkeiten, Ausgasungen oder Reste
alter Ablagerungen (Hausmiill, gewerbliche Abfalle etc.) angetroffen
werden, ist der Grundstlickseigentimer als Abfallbesitzer zur
ordnungsgemdfen Entsorgung des belasteten Bodenaushubes nach § 11
Kreislaufwirtschafts— und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) vom 27. 09. 1994
(BGBL. I S. 27053, =zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geneh-
migungsverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 12. 09. 1996 (BGBl. I
S. 1354) verpflichtet. Er unterliegt der Anzeigepflicht nach § 42
KrW-/AbfG.

Die nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege M - V im Planbereich bekannten Bodendenkmale bzw.
die Flache, in der sich Bodenkmale befinden, sind im Bebauungsplan
dargestellt worden. Eine Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG
M - V kann genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten
die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale
sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahme anfallenden Kosten
hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M - V;
GVBl. M - V Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht
genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale
ist das Landesamt fir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten. Da bei geplanten Bauarbeiten auch neue
archidologische Funde oder auffdallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden konnen, ist gem. § 11 DSchG M - V (GVBl. Mecklenburg-
Vorpommern Nr. 23 vom 28. 12. 1893, sS. 975 §§ 1-3) die zustéandige
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untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten
des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde und
dem Landesamt flir Bodendenkmalpflege spitestens vier Wochen vor
Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewidhrleisten,
daB Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes filir Bodendenk-
malpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auf-
tretende Funde gem. § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und doku-
mentieren koénnen. Dadurch werden Verzdgerungen der BaumaBnahme
vermieden.

4. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
’:/4 “/\,[}{

¢

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist in Ausfillung der Darstellungen des Flichen-
nutzungsplans der Stadt Neubukow allgemeines Wohngebiet _ (WA)

, festgesetzt. T T
" Zuldssig sind nach § 4 BauNVO in Verbindung mit der textlichen Fest-

setzung Nr. 1 im Bebauungsplan:

- Wohngebé&dude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

In Anbetracht der bisherigen Planungen in der Stadt Neubukow und um

die stadtebauliche Eigenart des Gebietes in Fortfithrung der

Einzelhausbebauung entlang der StraBe Mihlentor und Reriker Strafe

zu wahren, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen

Nutzungsarten:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen

in allen Baufeldern des Baugebietes ausgeschlossen worden. Nur im

Baufeld 4 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig. Der

Ausschlull der o.g. Nutzungen begriindet sich damit, daB im

Plangebiet, gema&B dem stddtebaulichen Charakter einer ruhigen

Wohnsiedlung, diese Betriebe und Anlagen entweder zu flachenintensiv

sind oder sie erzeugen stdrenden Verkehr. Diese Nutzungen sind in

den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Misch- und Gewerbegebieten

vorgesehen.

Ebenfalls aus stddtebaulichen Griinden wird die Errichtung von

Stédllen fiir die Kleintierhaltung ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan die Grund-
flachenzahl mit 0,35 bzw. 0,4 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit I (eingeschossig) festgesetzt.

5. STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Das Wohngebiet liegt am Ortsrand von Neubukow und ist von Westen und
vom Weg unterhalb der Spriehusener Tannen aus voll einzusehen. Im
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Hinblick auf eine dementsprechende architektonische Gestaltung
werden flir das Baugebiet gestalterische Festsetzungen getroffen,
damit das Orts- und Landschaftsbild durch die BaumaBnahmen nicht
beeintrdchtigt wird (siehe Teil B - Text - des Bebauungsplans).

Die stadtebauliche Ordnung der Bebauung wird durch Baugrenzen und
Firstrichtungen festgesetzt.

Fir alle Einzel- und Doppelhduser in den Baufeldern 1, 2 und 3
werden Steilddcher mit einer roten bis braunen bzw. anthrazitfarbe-
nen Dacheindeckung und Dachneigungen von gréRBer - gleich 38 Grad
festgesetzt, damit die Dachrdume fiir Wohnzwecke ausgebaut werden
kénnen. Im Baufeld 4 sidlich der ZufahrtsstraBe sind nach Abrifl des
Stalles und des ehemaligen Verwaltungsgebdudes Wohngebdude bzw.
Gebdude des Beherbergungsgewerbes vorgesehen. Die Festsetzungen zur
Dachneigung und -eindeckung entsprechen denen der Baufelder 1 bis 3.
Der Blick auf die unter Denkmalschutz stehende Hollander Windmiithle
darf nicht verbaut werden, denn das Charakteristikum der auf einem
Higel stehenden Mihle ist deren freie Lage. Wichtig ist besonders
die Sichtachse aus Richtung Stadtkern - iber die Wiese zur Mihle.
Deshalb sind im Baufeld 4 auBerhalb der Baugrenze zur benachbarten
b6ffentlichen Grinflache keine Nebenanlagen und keine Stellpl&atze und
Garagen bzw. Carports zuldssig, und es diirfen keine Hecken oder
Zaune die Grinflache begrenzen.

Flir alle Fassadenabschnitte der baulichen Anlagen mit bzw. ohne
Anstrich sind helltonige Rauh- bzw. Glattputzfldchen zuldssig.

Fir Gliederungs- und Gestaltungszwecke 1ist die Verwendung von
Klinker in Rottdénen oder Holz als ortsiblicher Baustoff zulassig.
Kunststoffverkleidungen sind unzuldssig.

Eine Verklinkerung der Fassade ist zuldssig.

Die Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen aus Holz
oder Hecken diirfen eine Gesamthohe Voq:l,OO m nicht Uberschreiten.

P AR 2
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6. STRASSENVERKEHRSFLACHEN UND STELLPLATZE

Die Verkehrsanbindung des Wohngebietes erfolgt iliber die vorhandene
Zufahrt zur Windmilhle von der StraRe Mihlentor aus. Die Planstralle A
ist 5,50 m breit, auf der Slidseite sollte ein 1,50 m breiter FuBlweg
gebaut werden. Die verkehrsmdfige ErschlieBung der Wohnbaufl&chen
(Baufelder 1 - 3) erfolgt durch die Planstrale B. An dieser
AnliegerstraBBe ist einseitig ein 1,5 m breiter Fullweg und auf der
anderen StraBenseite ein 2 m breiter Streifen zum Parken bzw. zum
Anpflanzen von Bdumen vorgesehen. Die Gesamtbreite des offentlichen
StraBenraums betrdgt 8,75 m; der befahrbare Teil wird 4,75 m breit
ausgebildet.

Zwischen den Flurstiicken 25/13 und 24/15 wird nach AbriB des
Schuppens ein Rad- und FuBweg von der StralBe Mihlentor ins Wohn-
gebiet gefihrt.

Als verkehrsberuhigter Bereich ist die ZufahrtsstralRe zur Gaststatte
an der Windmiihle dargestellt. Hierilber werden auch Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt. Ebenfalls als verkehrsberuhigter
Bereich ist die 3,50 m breite Verbindungsstrafe =zwischen der
PlanstraBe A und der ZufahrtsstraBe zur Windmithle dargestellt.

Bei der Planung der verkehrsberuhigten Bereiche sind die Anfahrts-
wege filir Fahrzeuge mit Sondersignalen, wie Feuerwehr und Rettungs-
dienst, unbedingt zu beachten, da diese Bereiche ein schnelles An-
und Abfahren der Sonderfahrzeuge im Einsatz nicht beeintrdchtigen
diirfen. Insbesondere ist darauf zu achten, daB keine Schwellen oder
dhnliche, die Feuerwehr behindernden Elemente verwendet werden. Die
Kennzeichnung von Anfahrtswegen, Stellpldtzen, bzw. Flachen zum
Anleitern an Objekten hat der DIN entsprechend zu erfolgen.

Innerhalb des Wohngebietes sollten keine vorfahrtsregelnden
Verkehrszeichen =zur Anwendung kommen. Alle Strallen und Wege im
offentlichen Bauraum sind behindertengerecht (abgesenkte Borde)
auszubauen.
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Der Bedarf an ©offentlichen Parkpldtzen ist wvon der Anzahl der
Pflichtstellplatze im Gebiet abhdngig und diese wiederum von der
Anzahl der Wohnungen. Nach tuberschldglichen Berechnungen und unter
Ausnutzung des MaBes der baulichen Nutzung kénnen ca. 30 bis 35
Wohnungen realisiert werden. Damit betrdgt der Pflichtstell-
platzbedarf nach der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (VV LBauO M-V) vom 12. August 1994 zwischen
30 und 70 Stellpl&atze, im Mittel 50 Stellpléatze.

Die erforderlichen o&ffentlichen Parkstdnde koénnen auf dem 2,00 m
breiten Park-/Griinstreifen neben der Fahrbahn gebaut werden. Die
erforderlichen privaten Stellfldchen sind auf den einzelnen
Grundstiicken zu beriicksichtigen.

7. GRfJNORDNU_Ng -

e

‘Griinordnerische Inhalte des Bebauungsplans

Die Einbindung des Plangebiets in die Umgebung sowie MafBnahmen zur
Minderung und zur Kompensation der entstehenden Eingriffe sind
wesentliche Bestandteile der stadtebaulichen Planung.

Offentliche Griinfliachen

Durch die Ausweisung von ©&ffentlichen Grinfldchen im slidlichen
Bereich des Plangebiets mit der Zweckbestimmung ,naturnahe
Grinfliache“ werden zusammenhingende Griinbereiche bis hin zur
Hellbachniederung geschaffen, die der Verbindung vorhandener Biotope
dienen. Innerhalb dieser Flichen werden MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft durchgefihrt.
Die Flachen sollen zu Wiesen entwickelt werden. Durch eine extensive
Bewirtschaftung mit einer ein- bis zweimaligen Mahd je Jahr entsteht
ein wertvoller Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Innerhalb der Griinflidche entsteht eine Fischtreppe, die die vor-
handene Unterbrechung des Hellbachs durch die Wassermiihle vermindern
soll. Ziel ist die Wiederbesiedelung des Oberlaufs des Gewassers
durch unterschiedliche Fischarten. Die Planungen fiir dieses Vorhaben
laufen im StAUN Rostock. Da die Finanzierung noch nicht gesichert
ist, sollen die sich aus dem Kompensationsdefizit ergebenden Gelder
mit in dieses Vorhaben einflieBen. Das Regenriickhaltebecken wird im
Umfeld der Fischtreppe plaziert. Das Regenwasser kann in die Fisch-
treppe eingeleitet werden. Allerdings muB die Einleitung von Schad-
stoffen verhindert werden.

Weitere o6ffentliche Griinfldchen sind an der Planstrafle A sowie
zwischen dem verkehrsberuhigten Bereich und der vorhandenen Bebauung
vorgesehen. Diese dienen der Anpflanzung von Strduchern und
Gehdlzen.

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

Das von Dachern und versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist
auf den Grundstiicken zu versickern, soweit der Baugrund dies zulafRt.
Damit werden die Verluste fiir das Grundwasser gemindert und der
Oberflachenwasserabflul aus dem Gebiet reduziert.

Die Festsetzung der Verwendung von versickerungsfidhigen Materialien
fiir Verkehrsflichen der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich™
und ,FuBgangerbereich®™ sowie PKW-Stellpl&dtze und Wege mit geringer
Belastung dient der Reduzierung des Versiegelungsgrades. Damit
bleiben Flachen fiir die Grundwasserneubildung, wenn auch mit einer
verminderten Wirksamkeit, erhalten.

Die offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe
Griinfliche" sind durch eine extensive Bewirtschaftung zu naturnahen
Wiesen =zu entwickeln. Das Mahgut ist abzutransportieren. Damit
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bleibt der wertvolle offene Lebensraum erhalten und kann sich in
Verbindung mit der lockeren Baumpflanzung zu einem typischen
dérflichen Raum im Umfeld der Mihle entwickeln. .

Das Regenriickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Die Ufer sind
mit einer wechselnden B&schungsneigung von 1:3 bis 1:5 auszubilden
und mit heimischer, standortgerechter Vegetation zu bepflanzen.

Anpflanzungen von Biumen und Striuchern

Flir die Anpflanzungen im Planungsgebiet sind standortgerechte,
vorrangig  heimische Geholze zu  verwenden. Damit kann die
landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung am besten erfolgen und
die Lebensraumfunktionen der Pflanzungen fiir Tiere gewdhrleistet
werden. Die Verwendung von Koniferen wird, mit Ausnahme der Kiefer,
ausgeschlossen, da es sich dabei nicht um heimische Gehdlze handelt
und diese fiir die Landschaft und den Standort nicht typisch sind.
Entlang der Planstrafle B ist die einseitige Bepflanzung mit Stiel-
Eiche (Quercus robur) vorgesehen, die einer Bereicherung des
StraBenraumes dient. Die Baumscheiben sind mit einer Fl&che von 6 m?
freizuhalten. Durch eine Bepflanzung mit niedrigen Strduchern und
Stauden konnen die Wuchsbedingungen der Bdume verbessert werden.

Auf der offentlichen Griinfldche an der Planstrale A soll eine
Bepflanzung mit heimischen, standortgerechten B&dumen und Strduchern
erfolgen. Dabei kann ein maximal 3,00 m breiter Streifen entlang der
Strafle von Bepflanzung frei bleiben, um die Sicht auf die Miihle zu
bewahren. Dieser Streifen ist mit Landschaftsrasen anzulegen.

Entlang des verkehrsberuhigten Bereiches &stlich von Baufeld 4 soll
eine freiwachsende Hecke angepflanzt werden. Beide Anpflanzungen
dienen der Eingrinung des Gebietes und der optischen Trennung der
neuen Verkehrsfldchen von der vorhandenen Bebauung.

Innerhalb der naturnahen Grinfladchen wird die Anpflanzung von
Einzelbdumen und Baumgruppen festgesetzt. Damit wird die Struktur
des Lebensraumes und des Landschaftsbildes bereichert. Die Anordnung
der Pflanzungen muB aber so erfolgen, daB der Blick auf die Mihle
erhalten bleibt, durch partielle Verdeckung aber aufgewertet wird.
Die Restfldchen im StraBenraum sind ebenfalls zu begriinen. Die
Unterscheidung der Breite der Pflanzfldchen erfolgt, da es keine
niedrigen und schmalwilichsigen heimischen Gehdlze gibt, andererseits
aber die landschaftsgerechte Eingriinung des Gebietes eine vorrangige
Verwendung einheimischer Gehoélze fordert. Daher wird £fir Pflanz-
flachen mit einer Breite von mehr als 2,00 m die Verwendung
heimischer, standortgerechter Geholze vorgeschrieben, wahrend
kleinere Flachen auch mit anderen Arten, die flir den Standort
geeignet sind, begriint werden kodnnen.

Flir die privaten Grundstilicksfldchen ist die Pflanzung eines mittel-
bis groRkronigen Laubbaumes oder Obstbaumes als Hochstamm je 200 m?
nicht tberbaubarer Grundstlicksfldche vorgesehen. Das bedeutet bei
einer normalen GroRe der Baugrundstiicke fiur Einfamilienh&user die
Pflanzung von mindestens 2 B&aumen. Damit kann die Durchgriinung des
Baugebietes und die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft
verbessert werden.

Auf die Festsetzung einer Heckenpflanzung entlang des Bebauungs-
randes wurde verzichtet. Damit wlirde das Baugebiet zwar besser in
die Landschaft eingebunden und es wirde ein neuer Lebensraum
geschaffen. Da aber der Flachennutzungsplan eine Erweiterung der
Bebauung in westliche Richtung vorsieht, wirde eine derartige
Pflanzung dann von der Umgebung abgehdngt werden.

Erhaltung von Bidumen und Strauchern

Zu erhaltende Baume gibt es entlang der Strafe Mithlentor und bei der
Windmithle. Die Zufahrt zum Baugebiet (PlanstralBe A) ist so zu planen
und zu bauen, daB die Bdume stehen bleiben koénnen.



Stadt Neubukow Bebauungsplan Nr. 8 Begrindung

Wohngebiet ,An der Windmiihle"

Der Bereich der Gartenbrache im Siiden des B - Plangebietes wird mit
einer Bindung fiir die Erhaltung und Pflanzung von Bdumen und
Strauchern belegt. Die vorhandenen Gehdlze sind zu erhalten und
durch das Anpflanzen heimischer, standortgerechter Gehdlze zu
ergianzen. Dadurch entsteht ein kleines Feldgehdlz, das sich in der
Randlage der Hellbachniedrung zu einem wertvollen Lebensraum
entwickeln kann.

Bei der Durchfithrung von BaumaBnahmen sind die Beeintr&dchtigungen
auf ein Minimum =zu ©begrenzen. Widhrend der Baumafnahmen sind
vorhandene Baume vor Beschiddigungen zu schiitzen. Dabei ist besonders
darauf zu achten, daB keine Grabungen im Traufbereich sowie einem
zusidtzlichen 1,50 m breiten Streifen durchgefihrt werden. Die
ansonsten unvermeidlichen Schiadigungen der Wurzeln kdnnen den
Bestand des Baumes erheblich gefiahrden. Auch Aufschiittungen sind in
Stammndhe zu vermeiden.

Pflanzenliste

Fiir die Pflanzungen im B-Plangebiet sind die Arten der folgenden
Liste zugrunde zu legen, soweit nicht konkrete Arten festgesetzt
sind.

Baumarten
Stiel-Eiche Quercus robur

Trauben—-Eiche
Winter-Linde
Spitz-Ahorn

Eberesche

Schwedische Mehlbeere
Vogelkirsche

Straucharten
Roter Hartriegel
Schlehe
WeifRdorn
Pfaffenhilitchen
Hasel

Schneeball
Wein-Rose
Kornelkirsche
Sal-Weide

Quercus petraea
Tilia cordata
Acer platanoides
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Prunus avium

Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Corylus avellana
Viburnum opulus
Rosa rubiginosa
Cornus mas

Salix caprea

Sammelausgleichs- und -ersatzmaBnahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind innerhalb des Geltungs-—
bereiches des Bebauungsplanes nicht vollstdndig ausgleichbar. Es
verbleibt ein Defizit in H®he von 72.000,- DM. Dieses Geld wird fir
den Bau der Fischtreppe verwendet. Der Einsatz des Geldes ist durch
einen Vertrag zwischen der Stadt Neubukow und dem Vorhabentrager der
MaBnahme, dem StAUN Rostock, zu sichern.

Die Umsetzung der ErsatzmaBnahmen wird durch einen staddtebaulichen
Vertrag mit dem ErschlieBungstrédger gesichert. Die Ausgleichs~- und
ErsatzmaBnahmen sind im Zuge der ErschlieBungsarbeiten durchzufihren
und spatestens 1 Jahr nach Ende der ErschlieBung abzuschliefen.
AusgleichsmaBnahmen fiir die Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft sind die Anlage der Wiesenfldchen, die Baumpflanzungen
innerhalb der Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Grin-
flicheY sowie die Anlage der Fischtreppe. Die Kosten der MaBnahmen,
bei der Fischtreppe nur der in der Eingriffsbilanzierung ermittelte
Betrag, werden den Baufeldern sowie den Verkehrsfléchen gesammelt
zugeordnet. MaBstab ist die =zuldssige Grundfldche bzw. die m?
versiegelte Verkehrsflache. Damit wird eine gerechte Zuordnung der
Aufwendungen fiir die Kompensation der erfolgten Eingriffe auf die
Eingriffsverursacher erreicht.
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8. STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

8.1. Wasserversorgung, Léschwasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das vorhandene Lei-
tungsnetz. Angeschlossen wird an die vorhandene Versorgungsleitung
in der StraBe Mihlentor. Die Dimensionierung erfolgt in DN 100 mit
Anordnung von Unterflurhydranten zur Bereitstellung von Feuer-
ldschwasser.

Planung und Herstellung der Wasserversorgungsanlagen fiir das Wohn-
gebiet werden nach vorheriger Abstimmung mit dem Zweckverband
~Kihlung"“ durchgefiihrt.

8.2. Schmutz- und Regenwasserableitung
Die abwassertechnische ErschlieBung im Plangebiet, wie auch in der
Stadt Neubukow, erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser - SW -

Betreiber der Abwasserentsorgung in der Stadt Neubukow ist die MKB
Neubukow GmbH.

Das ‘anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird gesammelt und
in das geplante Pumpwerk (in der Griinfldche am Siidrand des
Plangebiets) abgeleitet. Vom Pumpwerk wird das Schmutzwasser in die
zentrale Kldranlage der Stadt transportiert.

Regenwasser - RW -

Die Oberflachenentwadsserung erfolgt ebenfalls =zentral, das Regen-
wasser wird Uber das neu herzustellende Regenriickhalte- und -klar-
becken eingeleitet.

Aufgrund der vorhandenen Topographie und der Vorflutverhiltnisse
wird das Regenriickhalte- und -kladrbecken im siidlichen Bereich des
Plangebietes hergestellt.

Das Oberfl&dchenwasser wird iiber Rohrleitungen in den PlanstraBen dem
Regenriickhalte- und -kl&rbecken zugefiihrt.

Dieses Becken soll folgende Funktionen erfiillen:
a) Abdampfung des Spitzenabflusses, um eine Uberlastung der nachfol-
genden Gewdsser zu vermeiden.

b) Schutz der nachfolgenden Gewidsser vor Verunreinigungen (Mineral-
6le, Sand u.i.).
Durch die Ausbildung als Sandfang, die Herstellung von Tauchwin-
den und eine ausreichende Aufenthaltszeit wird das Regenwasser
aus dem Wohngebiet gereinigt.

Die Einleitung des Regenwassers erfolgt in den siidwestlich des Plan-—

gebietes vorhandenen Hellbach.

8.3. Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Hanseatische Energiever-
sorgungs AG (HEVAG).

Die fir die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie
notwendigen Versorgungsflachen zur Errichtung von Trafostationen und
sonstigen Versorgungsanlagen werden nach Feststehen des Leistungs-
bedarfes ermittelt und der HEVAG zur Verfiigung gestellt.

Um solare Energien (vor allem zur Warmwasserbereitung und Heizungs-—
unterstiitzung) zu nutzen, sollten die Dachfldchen mdglichst nach
Sliden orientiert werden.

Ein AnschluB an die Gasleitung, die in der StraBe Mithlentor liegt,
ist geplant. Die Gasversorgung erfolgt durch die Hanse Gas GmbH.

8.4. StraBenbeleuchtung
Die StraBenbeleuchtung ist den Erfordernissen entsprechend zu
errichten.
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8.5. Fernsprechanlagen

Der AnschluB des Plangebiets an das &ffentliche Fernsprechnetz wird
durch die Deutsche Telekom AG durchgefiihrt. Zum rechtzeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes ist es notwendig, den jeweiligen Versorgungs-
trdger mit einer ausreichenden Vorlaufzeit vor Beginn der BaumaB-
nahme zu informieren.

8.6. Hausmilllentsorgung und Abfallwirtschaft

Die Miillentsorgung fiur die Stadt und somit auch fiir das Plangebiet
ist gewdhrleistet. Offentliche Verkehrsflachen sind so bemessen
worden, daf Miillentsorgungsfahrzeuge verkehren kénnen. Die Standorte
flir Abfallbehdlter sind so auszubauen, daB eine leichte Reinigung
mdglich ist. Ungezieferansammlungen und -vermehrung diirfen nicht
beglinstigt werden.

Die Millentsorgung selbst erfolgt gemd#B der Satzung iiber die
Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfiallen im Landkreis Bad
Doberan (BeschluB des Kreistages Nr. 171-12/95) vom 29. 11. 1995,
Uber eine entsprechende Massenbilanz ist durchzusetzen, daB im
Rahmen des Baugeschehens anfallender Bodenaushub einer Wiederver-—
wendung zugefiihrt wird, so daB kein Bodenaushub zu Abfall wird.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, daB
sowohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine
vollstdndige geordnete Abfallentsorgung entsprechend der Abfall-
satzung erfolgen kann.

S. BODENORDNENDE MABNAHMEN

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfaBten Flurstiicke wurden
bisher teilweise durch den Vorhaben- und ErschlieBungstriger
erworben. Flr weitere erforderliche Flichen wurden in den Kauf-
vertragen Kaufoptionen vereinbart.

Der stdliche Bereich fir die &ffentliche Grinfliche mit Regen-
riickhaltebecken befindet sich im Eigentum der Stadt Neubukow.

Alle erforderlichen ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans und die erforderlichen Griin- und Ausgleichsflichen
werden vom Vorhaben- und ErschlieBungstriger hergestellt wund
anschlieBRend an die Stadt ibergeben. Die Stadt Neubukow schlieBt
einen stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB mit dem ErschlieBungs-
tréager.

10. IMMISSIONSSCHUTZ

Entsprechend dem Planungsgebot des § 50 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) ist zu gewdhrleisten, daB schiadliche Umwelteinwir-

kungen - Immissionen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiit-
terungen und andere Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1
BImSchG - auf das geplante Wohngebiet soweit wie mdglich vermieden

werden, wobei im vorliegenden Fall einer Neuplanung ein vorbeugender
Immissionsschutz anzustreben ist.
Im Hinblick auf den gemdR den Anforderungen des § 50 BImSchG anzu-
strebenden vorbeugenden Schallschutz sind nach dem Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 fiir das geplante WA-Gebiet folgende schalltechnischen
Orientierungswerte moéglichst einzuhalten oder zu unterschreiten:
- tags: 55 dB (A),
- nachts: 45 dB (A) flir Verkehrsgerdusche (8ffentlicher Verkehr)

bzw.

40 dB (A) flir Gerdusche von Anlagen bzw. Betrieben gewerb-
licher oder anderer Art.

In der Umgebung des Plangebiets sind keine Anlagen bzw. Betriebe

vorhanden oder vorgesehen, die hinsichtlich des Plangebiets relevan-
te Immissionen verursachen oder verursachen kénnen. In Verbindung
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damit eribrigt sich insbesondere auch die Frage nach der Einhaltung
der o.g. Orientierungswerte flir Gerdusche von Anlagen bzw.
Betrieben.

11. FLACHENBILANZ UND ERSCHLIEBUNGSKOSTEN

11.1. Flachenbilanz

Fldche des gesamten Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

3,45 ha = 100,00 %
dffentliche Grinflachen 0,86 ha = 24,93 %
Wohnbaufl&dchen 1,83 ha = 53,04 %
Verkehrsfl&achen 0,70 ha = 20,29 %
Flichen fir Versorgungsanlagen 0,06 ha = 1.74 %

11.2. ErschlieBungskosten

Die {iberschligliche Ermittlung der ErschlieBungskosten wird durch
das planende Ingenieurbiiro vorgelegt.
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