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Zusammenfassende Erklarung zur 10.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 6 (5) BAUGB

Nach § 6 Abs. 5 BauGB wird der Flachennutzungsplan mit der Bekanntmachung wirksam.
Ihm ist eine zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem
Flachennutzungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten
gewahlt wurde, beizufugen.

1. Anlass und Ziel der Planung

Unmittelbar am Ufer des Neuklostersees befindet sich der ehemalige Fischereihof der
Stadt Neukloster.
Neben dem bereits liebevoll sanierten Fischerhaus befinden sich auf dem Gelénde
leerstehende und ungenutzte Gebaude, die sich zum Teil in einem desolaten
baulichen Zustand befinden und somit das Gesamterscheinungsbild des ehemaligen
Fischereihofes am See erheblich beeintrachtigen. Dazu zahlen das Bootshaus mit
Nebengelass und ein Garagen- und Absteligebaude.
Die Stadt Neukloster méchte diesen stadtebaulichen Missstand verbessern. Eine
Ferienwohnnutzung im ehemaligen Fischereihof bietet die Mdglichkeit, das Objekt
ganzjdhrig zu nutzen. Durch die im Fischereihof zugelassenen maximal zwei
Wohnungen fir Betriebsinhaber und Personen, die im Beherbergungswesen tatig
sind, kann die Sicherheit der Anlage selbst sowie der umliegenden nur zeitweise
genutzten baulichen Anlagen, wie der Hochseilgarten und die ehemalige
Fischerscheune, die sich etwas abseits der belebten Stadt befinden, erhéht werden.
Die attraktive Lage des Objektes, das direkt am See und seinen Wanderwegen liegt,
ist eine gute Voraussetzung fir die touristische Nutzung als Ferienwohnanlage. Sie
bereichert das touristische Angebot der Stadt und seiner Umgebung und starkt den
Tourismus als Wirtschaftszweig in der Region.
Die Stadt plant deshalb die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Nutzung des Objektes als Ferienwohnanlage. Zum Konzept
gehért die Einrichtung von maximal 6 Ferienwohnungen auf dem Fischereihof und
von 2 Betriebswohnungen, die aber nur im Fischerhaus zuldssig sind. Hierzu ist
geplant, an Stelle des Garagenbaus ein neues Gebaude mit Ferienwohnungen zu
errichten. Das bereits sanierte Fischerhaus bleibt im Bestand erhalten. Das
vorhandene Bootshaus gehorte zum Betrieb und pragt die Struktur des
Fischereihofes und wird deshalb in die Planung mit einbezogen. Uber eine Sanierung
bzw. Neuerrichtung des Gebéaudes an gleicher Stelle ist in Abhangigkeit vom
Bauzustand zu entscheiden.
Der geplanten Nutzung entsprechend wird das Baugebiet als ,Sondergebiet
Erholung® mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen* festgesetzt.

Gemaf den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster liegt das
Plangebiet im Aulienbereich und ist als Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen.
Um die Planungen der Stadt in Ubereinstimmung zu bringen, wurde auf Beschluss
der Stadtvertretung vom 05.09.2011 der wirksame Flachennutzungsplan mit der
Zielstellung gedndert, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30
entsprechend den kiinftigen Festsetzungen als ,Sondergebiet Erholung” mit der
Zweckbestimmung ,Ferienwohnen® gemaf § 10 BauNVO auszuweisen.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Zur 10. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltpriifung

gemaf § 2a BauGB durchgeflihrt und ein Umweltbericht erstellt. Da es sich bei der
10. Anderung um das Plangebiet des B-Planes Nr. 30 ,Ehemaliger Fischereihof am
Neuklostersee” handelt, stimmen die Umweltberichte beider Verfahren iberein. Im
Umweltbericht wurden die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 untersucht,
umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche Malinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich gepriift. In einer friihzeitigen
Beteiligung wurden die Behérden und Trager offentlicher Belange zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung befragt.

Das Plangebiet liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg unmittelbar am Ufer des
Neuklostersees. Die prognostizierten Umweltauswirkungen erfolgen im Wesentlichen
auf dem vom vorhandenen ehemaligen Fischereihof einschlieBlich Neben- und
Grunanlagen gebildeten Grundstiick. Ein Eingriff in den Boden erfolgt lediglich im
Bereich der bestehenden Gebdude sowie bei der Anlage von acht hausnahen
Stellplatzen. Die bereits vorhandenen Wege bedirfen keines weiteren Ausbaus. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,35 ergibt nur eine relativ geringe
Flachenbeanspruchung. Bei einer GesamtgroRe des Plangebietes von 3.245 m?
durfen maximal 1.135 m? bebaut werden. Die vorhandenen Gebdude und
Wegeflachen werden dabei berlcksichtigt und nehmen mit 914 m? bereits den
GroBteil der zuldssigen Grundflache ein. Durch die Ausweisung der GRZ kénnen
innerhalb der ausgewiesenen Baufenster im Plangebiet noch maximal 221 m? neu
bebaut werden. Die Bereiche um das Bootshaus sowie um die Garagen stellen sich
als Zierrasen mit Gartenpflanzungen dar. Vor dem ehemaligen Fischerhaus befindet
sich eine Terrasse. Die beiden geplanten Stellflachen berucksichtigen eine bereits
vorhandene Stellflache im Norden des Plangebietes. Die geplante Stellflache
nordostlich des ehemaligen Fischerhauses ist ebenfalls eine Flache bestehend aus
Zierrasen und einer Mischung aus einheimischen und nichteinheimischen
Ziergeholzen.
Der von der Umsetzung des Planvorhabens ausgehende Eingriff in Natur und
Landschaft belauft sich auf einen Kompensationsbedarf von 309 m? FAQ.
Die Kompensation des Eingriffs ist Bestandteil der textlichen Hinweise zum
Bebauungsplan.
Der geforderte landschaftspflegerische Ausgleich fur die unmittelbaren Eingriffe wird
auBerhalb des Plangebietes durch folgende MalRnahme geschaffen:

. Ergénzung des Klostergartens oder des Wanderweges durch

5 weitere Obstbdume (Alte Mecklenburger Sorten) auflerhalb

grundwasserbeeinflusster B6den

Mit den vorgesehenen KompensationsmafRnahmen wird der rechnerisch ermittelte
Kompensationsbedarf des Eingriffs voll gedeckt. Die geplanten MalRnahmen dienen
zudem zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

Von der betroffenen Flache geht eine fur den Artenschutz untergeordnete Bedeutung
aus. Auf Grundlage einer am 14.06.2012 durchgefiihrten Gelandeerfassung und der
daraus abgeleiteten Potenzialeinschatzung ist mit dem vorhabenbedingten Eintritt
von Verbotstatbestédnden im Sinne von § 44 BNatSchG nicht zu rechnen.

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des LSG “Wald- und Seengebiet nebst
Umgebung Warin-Neukloster-Blankenberg“. Da die im Rahmen des Vorhabens
vorgesehene Umnutzung und geringe bauliche Erweiterung der bestehenden
Gebaude den Schutzzielen des LSG nicht entgegensteht, wurde die Flache des
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Vorhabengebietes auf Antrag aus dem festgesetzten Landschaftsschutzgebiet ,Wald-
und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster-Warin-Blankenberg” herausgenommen.

Ergebnisse der Offentlichkeit- und Behdérdenbeteiliqgung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Auslegung vom
04.10.2012 bis 05.11.2012) gingen keine Stellungnahmen ein.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter
Gemeinden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 28.09.2012 sind Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen eingegangen, die in der Stadtvertretung am 11.03.2013 geprift und
gréBtenteils berlcksichtigt wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung)

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung (11.04.2013-13.05.2013) gingen keine
Stellungnahmen ein.

Beteiligung der Behdérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten Gemeinden mit
Schreiben vom 18.04.2013 gingen Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
ein, die in der Stadtvertretersitzung vom 09.12.2013 abgewogen und beriicksichtigt
wurden.

Der Entwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes ist nach der ¢ffentlichen
Auslegung ge#ndert worden. Die Anderung betraf ausschlieBlich die Anderung der Art der
baulichen Nutzung in ein Sondergebiet Ferienwohnen nach § 10 BauNVO und die
Beschrénkung des Wohnens auf eine betriebsbezogenen Wohnnutzung. Die Anderung wurde
notwendig, da aufgrund der aktuellen Rechtsprechung die mit Aufstellung des B-Planes
vorgesehenen Nutzungsarten Dauerwohnen und Ferienwohnen grundverschieden sind und
nicht in einem Sondergebiet zusammengefasst werden kénnen.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche
Auslegung)

Im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung (23.03.2015-08.04.2015) gingen
keine Stellungnahmen ein.

Erneute Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 20.03.2015 gingen Stellungnahmen mit Anregungen
und Hinweisen ein, die in der Stadtvertretersitzung vom 04.05.2015 abgewogen und
beriicksichtigt wurden.
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4. Beriicksichtiqgunqg der gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwagung mit den gepriften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten drangen sich andere
Lésungsmdglichkeiten am Standort nicht auf.

Das gewdhlte Plangebiet erfilllt alle Voraussetzungen hinsichtlich der geplanten
Nutzung. Die vorhandenen Geb&ude und baulichen Anlagen kénnen fiir das
Vorhaben genutzt und so dem stadtebaulichen Missstand, der durch den Verfall der
Anlage und Vandalismus bereits eingetreten ist, entgegengewirkt werden. Der
zunehmende Verfall der derzeit leerstehenden Gebéude wiirde sich hinsichtlich des
optischen Eindrucks deutlich negativer auswirken als die Umsetzung des geplanten
Vorhabens. Die Realisierung der Planinhalte fuhrt zur Unterstitzung und Etablierung
der bereits langjahrig existenten Erholungsfunktion.
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Grundiagen der Planungq:

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fiir die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Neukloster:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, BGBI. | S. 2414 einschlielich aller rechtsguitigen Anderungen

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Fassung
vom 23. Jan. 1990 (BGBI. | S. 132), einschlief3lich aller rechtskréftigen Anderungen,

- die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dez. 1990 (BGBI. 1991/ S.58)

- die Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S. 102 ) einschlieBlich aller rechtsgliltigen
Anderungen

Der Anderungsbereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster
umfasst die Flurstliicke 21/3, 21/5, 21/6 (teilw.), 27/1 und 18/1 der Gemarkung Neukloster,
Flur 5.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir diese Flache der Bebauungsplan
B-Plan Nr. 30 ,Ehemaliger Fischereihof am Neuklostersee® in Neukloster der Stadt
Neukloster aufgestellt.

Planungsziel ist die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung des Objektes fur eine Ferienwohnnutzung.

Der geplanten Nutzung entsprechend soll das Baugebiet als Sondergebiet, das der Erholung
dient, geman § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen® festgesetzt werden.

Begriindung zur 10.Anderung:

Unmittelbar am Ufer des Neuklostersees befindet sich der ehemalige Fischereihof der Stadt
Neukloster.

Die auf dem Gelénde stehenden Nebengebaude befinden sich zum Teil in einem desolaten
baulichen Zustand. Die deshalb leerstehenden und ungenutzten Nebengebidude am Seeufer
stellen einen stadtebaulichen Missstand dar.

Die Stadt Neukloster méchte diesen Zustand verbessern. Eine Ferienwohnnutzung im
ehemaligen Fischereihof bietet die Méglichkeit, das Objekt ganzjahrig zu nutzen. Durch die
im Fischerhaus zugelassenen maximal zwei Wohnungen fir Betriebsinhaber und Personen,
die im Beherbergungswesen tatig sind, kann die Sicherheit der Anlage selbst sowie der
umliegenden nur zeitweise genutzten baulichen Anlagen, wie der Hochseilgarten und die
ehemalige Fischerscheune, die sich etwas abseits der belebten Stadt befinden, sichergestelit
werden. Die attraktive Lage des Objektes, das direkt am See und seinen Wanderwegen liegt,
ist eine gute Voraussetzung fur die touristische Nutzung als Ferienwohnanlage. Sie
bereichert das touristische Angebot der Stadt und seiner Umgebung und stérkt den
Tourismus als Wirtschaftszweig in der Region.

Urspriingliche Zielstellung war, das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Ferienwohnen und Wohnen“ auszuweisen. Da diese Festsetzung auf
Grund der aktuellen Rechtsprechung, die besagt, dass die beiden Nutzungsarten
Dauerwohnen und Ferienwohnen grundverschieden sind und somit nicht in einem
Sondergebiet zusammengefasst werden kénnen, nicht zulassig ist, wurde die Nutzungsart
auf die Ferienwohnnutzung reduziert.




Im wirksamen FNP ist dieser Bereich am Rand der Ortslage am Neuklostersee als Flache fur
die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB) ausgewiesen.

Um die Planungen der Stadt Neukloster in Ubereinstimmung zu bringen, wird auf Beschluss
der Stadtvertretung der wirksame Flachennutzungsplan mit der Zielstellung geéndert, den
Bereich des Plangebietes des B-Planes Nr. 30 entsprechend den kunftigen Festsetzungen
als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen gem.

§ 10 BauNVO auszuweisen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliger Fischereihof am Neuklostersee® in Neukloster
wurden auch die landschaftspflegerischen Belange beriicksichtigt.

Da das Plangebiet des B-Planes mit dem der Anderung des Flachennutzungsplanes
identisch ist, kann der fir den B-Plan erstellte Umweltbericht und der Fachbeitrag
Artenschutz zum Entwurf der 10. Anderung des FNP herangezogen werden.

gebilligt durch Beschluss der SV am: 04.05.2015
ausgefertigt am:
15. MAI 2015

Anlagen: Umweltbericht
Fachbeitrag Artenschutz
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B-Plan Nr. 30 Stadt Neukloster ,Ehemaliger Fischereihof am Neuklostersee” Umweltbericht
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1. Einleitung und Grundlagen
1.1.  Anlass und Aufgabe

Unmittelbar am Ufer des Neuklostersees befindet sich der ehemalige Fischereihof der Stadt
Neukloster. Dieser besteht aus dem bereits sanierten Fischerhaus und dazugehérigen
Nebengebduden. Zurzeit stellen die leer stehenden und ungenutzten Nebengeb&ude am
Seeufer  einen  stddtebaulichen  Missstand  dar  und  beeintréchtigen  das
Gesamterscheinungsbild des ehemaligen Fischereihofes.

Die Stadt Neukloster méchte diesen Zustand verbessern. Die aftraktive Lage direkt am See
und seinen Wanderwegen bietet gute Voraussetzungen fir die Ferienwohnanlage. Zudem
bereichert sie das touristische Angebot der Stadt und seiner Umgebung.

Die Stadt plant deshalb die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung des Obijekies fir eine Ferienwohnanlage. Zum Konzept gehéren die
Einrichtung von maximal 6 Ferienwohnungen auf dem Fischereihof sowie 2
Betriebswohnungen im Fischerhaus. Zur Umsetzung des Konzeptes ist geplant, an Stelle des
Garagenbaus ein neves Gebdude mit Ferienwohnungen zu errichten. Das bereits sanierte
Wohngebéude bleibt im Bestand erhalten.

Anlass zum vorliegenden Beitrag gibt die der geplanten Nutzung entsprechende Festsetzung
des Baugebietes als ,Sondergebiet Erholung” mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen”.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung obligatorischer Bestandteil eines
Bauleitplanverfahrens. Die Umweltpriifung zum Bebauungsplan bzw. zum Vorhaben erfolgt
im vorliegenden Umweltbericht.
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1.4.  Plankonzept

Mit dem vorliegenden B-Plan wird die bauliche Nutzung des Gebietes als Sondergebiet
Erholung mit der Zweckbestimmung als ,Ferienwohnen” vorbereitet. Zuléssig sind hier im
Einzelnen:

¢ die Errichtung und Nutzung von 6 Ferienwohnungen
® die Nutzung von 2 Betriebswohnungen im bestehenden Wohngebéude

J Das Mafl der baulichen Nutzung im festgesetzten Plangebiet wird durch die
Festsetzung einer GRZ 0,35 bestimmt.

AuBerdem wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, Trauf- und Firsthdhe, sowie die
Dachform und Dachneigung der baulichen Anlagen im Plangebiet festgesetzt. Innerhalb von
drei Baufenstern werden Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung festgesetzt, um den Charakter der bestehenden Bebauung zu erhalten.

Damit wird gewdhrleistet, dass sich die zukiinftige Bebauung an dem Bestand orientiert, in
die Umgebung einfiigt und der freie Seeblick erhalten bleibt.

Das Vorhaben bericksichtigt die bestehenden Gebdude. Die Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen entsprechen den Grundflachen der vorhandenen Bebauung. Um den
Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstiick zu sichern, ist die Anlage von 8 Stellplétzen
vorgesehen.

2. Standortmerkmale und Schutzgiter
2.1.  Mensch und Nutzungen

Wohn- und Erholungsfunktion

Die Wohnfunktion ist im Planbereich bereits existent, so dass im Plangebiet keine ganzlich
neue Nutzung vorbereitet wird. Die néchstgelegen Wohngebéude befinden sich ca. 300 m
nérdlich. Das Plangebiet wird Uber die die Verléingerung der Strae Kosterhotf erschlossen.
Hinter der Grundstickszufahrt setzt sich die Strale als Wanderweg fort.

Eine wesentlichere Rolle im Zusammenhang fir das Vorhaben spielt die Erholungsfunktion.
Das Wohngebdude wurde bereits saniert und als Ferienhaus genutzt. Zurzeit sind das
ehemalige Bootshaus und die Nebengebdude in schlechtem baulichen Zustand und leer
stehend. Die méglichst kurzfristige Umnutzung wertet das Gesamterscheinungsbild erheblich
auf, eine permanente Wohnnutzung steuert etwaigem Vandalismus auch im Hinblick auf die
umliegenden und nur zeitweise genutzten Anlagen, wie der Hochseilgarten und die
ehemalige Fischerscheune, entgegen.

Die Realisierung der Planinhalte fihrt zur Unterstitzung und Etablierung der bereits
langjéihrig existenten Erholungsfunktion, deren Wert sich bisher aus den bereits vorhandenen
Wegen, die das Ufer des Neuklostersees entsprechend erschlieBen und zugénglich machen
sowie aus der vorgelagerten ehemaligen Klosteranlage generiert.

Die vorgesehene Umnutzung und geringe bauliche Erweiterung des ehemaligen
Fischereihofes zu einem MwkwexFerienwohnhof unter Nutzung der bereits vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur fihrt zu einer héheren Frequentierung des Geléndes, erhoht jedoch
erheblich die Attraktivitat dieses Gebietes hinsichtlich der Erholungsfunktion.
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Land-, Forstwirtschaft, Energienutzung

Land- und Forstwirtschaft sowie die Energienutzung spielen im Plangebiet selbst keine Rolle.
Waldfléchen befinden sich &stlich des Plangebietes. Dieser wird jedoch durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Die angrenzenden Nutzungen werden bei Realisierung der Planinhalte auch weiterhin nicht
eingeschrénkt oder anderweitig beeinflusst.

2.2. Oberflachen- und Grundwasser

Der Planbereich befindet sich innerhalb der Schutzzone Il A der Wasserfassung
Warnow/Rostock. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrénkungen zum
Trinkwasserschutz gemaf der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete — 1. Teil ,Schutzgebiete
for  Grundwasser”  (DVGW  Regelwerk  Arbeitsblat W 101)  und dem
Trinkwasserschutzgebietsbeschluss des Kreistages (Beschluss Nr. 631/81) vom November
1981 sind zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Gewdsserschutzstreifens.

Entsprechend § 29 des NatSchAG M-V dirfen an Binnengewdssern in einem Abstand von
50 m land- und gewdsserwdrts, gemessen von der Mittelwasserlinie, keine baulichen
Anlagen errichtet werden. Dieser Gewdsserschutzstreifen dient dem Schutz  des
Landschafisbildes und schafft einen harmonischen Ubergang vom unbesiedelten zum
besiedelten Bereich. Darauf wird auch in der Stellungnahme der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises zur frihzeitigen Beteiligung eingegangen, hier heifit es
wie folgt:

»Der Plangeltungsbereich liegt fast vollstandig im Gewasserschutzstreifen des Neuklostersees, in dem
es gemafB § 29 Noturschutzausfohrungsgesefz (NatSchAG M-V) unzuléssig ist, bauliche Anlagen zu
errichten oder wesentlich zu éndern.

Im Umweltbericht ist auf die Betroffenheit des Schutzzwecks des Gewdsserschutzstreifens, wie Erhalt
des Landschoftsbildes, fypischer Ufervegetation sowie von Erholungsflachen fir die Allgemeinheit
einzugehen.”

Durch die vorliegende Planung wird der Schutzzweck des Uferschutzstreifens nicht
beeintrachtigt. Im Plangebiet werden keine neuen baulichen Anlagen errichtet, sondern auf
den Grundrissen der bestehenden Bebauung werden neue Gebdude errichtet bzw.
bestehende Gebdude umgebaut. Insbesondere fir den Schutz des Landschaftsbildes stellt
das Vorhaben keine Verschlechterung dar, da sich der vorhandene Charakter der Planflache
nicht bzw. nur unwesentlich éndert. Der zunehmende Verfall der derzeit leer stehenden
Gebéude wirde sich zweifelsohne hinsichtlich des optischen Eindrucks deutlich negativer
auswirken, als die Umsetzung des geplanten Vorhabens. Die Umnutzung des bereits
sanierten Fischerhauses und die Sanierung / Umnutzung der vorhandenen Nebengebaude
mit den dazugehd&rigen baulichen Verénderungen fihrt zu einer optischen Aufwertung des
betreffenden Uferbereiches und damit der Erholungsfléchen insgesamt. Dies betrifft den
seeseitigen Anblick als auch vom Wanderweg Gber das Grundstick hinweg zum See
gegebene Sichtachse sowie das Geldnde um das ehemalige Kloster mit Nebenanlagen. Als
allgemeine Erholungsflache ist der ehemalige Fischereihof derzeit nicht nutzbar, da es sich
um einen abgezéunten privaten Bereich handelt. An diesem Zustand wird sich durch die
vorliegende Planung nichts dndern. In die typische Ufervegetation wir nicht eingegriffen und
diese wird auch nicht negativ beeinflusst. Dies wird in den nachfolgenden Abbildungen
veranschaulicht.

Die Zulassung einer Ausnahme zur Errichtung baulicher Anlagen im Gewdsserschutzstreifen
muss bei der Unteren Naturschutzbehérde beantragt werden.
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2.3. Boden

Der Inhalt des B-Plans Nr. 30 beschrankt sich auf das vom vorhandenen ehemaligen
Fischereihof einschl. Neben- und Grinanlagen gebildete Grundstiick. Ein Eingriff in den
Boden erfolgt lediglich im Bereich der bestehenden Gebéude, sowie bei der Anlage von 8
hausnahen Stellplétzen. Die vorhandenen Wege bediirfen keines weiteren Ausbaus.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,35 ergibt nur eine relativ geringe
Flichenbeanspruchung. Bei einer Gesamtgréfe des Plangebietes von 3.245 m?2 dirfen
maximal 1.135 m2 bebaut werden. Die vorhandenen Gebé&ude und Wegefléchen werden

dabei beriicksichtigt und nehmen mit 914 m?2 bereits den Grofiteil der zuldssigen
Grundflache ein.

2.4. Klima und Luft

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung fihrt nicht zu einer Unterbrechung eines
innerstddtischen Frischluftkorridors oder zur Zerstérung eines Frischluftentstehungsgebietes.
Durch obligatorisch notwendige Einhaltung einschlégiger Normen, Verordnungen und
Richtlinien bei der Planung der vorgesehenen Webtxxxxxk Ferienwohngebdude ist eine
ausreichende Beriicksichtigung des Schutzgutes Klima und Luft gewdhrleistet.

2.5. Landschaftsbild

GeméfB § 14 Abs. 1 BNatSchG besteht ein Eingriff auch in der méglichen erheblichen
Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes. Die Eingriffsregelung schitzt Natur und Landschaft
damit nicht nur in ihrer dkologischen Bedeutung, sondern ebenso in ihrer @sthetischen, den
Naturgenuss prégenden Funktion. Das Landschaftsbild umfasst dabei die sinnlich
wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintréchtigung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintrichtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verénderung der Landschaft in
ihrer gegenwdrtigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
besteht nicht erst bei einer Verunstaltung der Landschaft durch das Vorhaben, sondem schon
dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkérper in der Landschaft erscheint bzw. eine
wesensfremde Nutzung darstellt.

Ausgehend von dieser Definition ist nicht das Vorhaben, sondern der Ausgangszustand des
Plangebietes als Beeintréichtigung des Landschaftsbildes zu werten. Das Plangebiet umfasst
das ehemalige, bereits sanierte Fischerhaus mit in schlechtem Zustand befindlichen Garagen
und Bootshaus sowie umliegenden Grin- und Gehélzflachen. Derzeit stellen die leer
stehenden und ungenutzten Nebengebédude am Seeufer einen stddtebaulichen Missstand dar
und beeintréichtigen das Gesamterscheinungsbild des ehemaligen Fischereihofes.

Das Vorhaben filhrt zu einer optischen Aufwertung des Gesamtensembles. Der zunehmende
Verfall der derzeit leer stehenden Gebéude wirde sich zweifelsohne hinsichilich des
optischen Eindrucks und des Landschafisbildes dieses Umfeldes deutlich negativer auswirken,
als die Umsetzung des geplanten Vorhabens.

In der Stelluingnahme der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zur frihzeitigen
Beteiligung werden Bedenken eingerdumt, dass auf dem ... ehemaligen Fischereigehéft
ausschlieBlich Wohngebéude entstehen sollen.” und dass ,der ehemalige Fischereihof {...)
anschlieBend als solcher nicht mehr zu erkennen sein” wird. Dem kann entgegengestellt
werden, dass der ehemalige Fischereihof, wie nachfolgende Bilder belegen, nicht mehr als
solcher erkennbar ist oder den Charakier eines solchen aufweist, sondern bereits jetzt als
Wohngebdude mit Nebengebduden aufgefasst wird. An diesem Status Quo wird sich durch
die geplante Umnutzung der vorhandenen Gebdude grundsdtzlich nichts &ndern,
wenngleich die Sanierung der Nebengebdude aus optischer Sicht zu begriBien sein wird.
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In der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zur friihzeitigen
Beteiligung heift es wie folgt:

~Die nach § 20 Abs. T NatSchAG M-V besonders geschuizten Biotope am Neuklostersee
(Réhrichte und Verlandungszone) sind nicht erheblich zu beeintréchtigen. Es ist zu prifen, ob
gegeniber der aktuell nur sehr geringfigigen Nutzung des Areals zukinftig durch die
anwachsenden  Beherbergungskapazititen von dem Sondergebiet betriebsbedingte
Auswirkungen ausgehen, die die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden geschitzien
Biotope erheblich beeintrachtigen kénnen. Dabei ist insbesondere die Lebensraumfunktion
der Biotope zu bericksichtigen.”

Eine erhebliche Beeintréichtigung von Gestalt und Funktion der geschitzten Biotope im Sinne
eines Eingriffes in Natur und Landschaft ist mit der Umsetzung der Planinhalte nicht zu
erwarten.

Die im Umweltkartenportal M-V gezeigte Ausdehnung des geschiitzten Biotopes Nr. 1 (NWM
22953) in Abbildung 9 kann im Rahmen der Vor-Ort-Aufnahme nicht bestétigt werden, wie
auch das Luftbild zeigt — an besagter Stelle im Umfeld des Bootshauses befindet sich
Zierrasen. Das Plangebiet ist insofern frei von geschiitzien Biotopen.

Ostlich schlieBt ein Gehdlzbestand an, in dem Hybridpappel dominiert und zudem
Silberweide und Gewshnliche Esche (diese z.T. mit deutlichen Kronensché&den) vorkommen.
Die darunter anstehende Staudenflur wird von der Groflen Brennnessel und Gew. Schilf
gekennzeichnet.

Bei dem ausgewiesenen geschitzten Biotop, das insofern in der Realitét bestenfalls an das
Wohngrundstick angrenzt, handelt es sich um die ,Stadtwiesen am Neuklostersee”. Sie
werden als eine gréBere Wiesenniederung im Stadibereich von Neukloster Gber ein
Quellmoor entlang des Baches bzw. iber den Verlandungsbereich des Neuklostersees
beschrieben. Sie werden als eine Mischung aus Réhrichtbestéinden und Rieden, naturnahen
SUmpfen, naturnahen und unverbauten Bach- und FluBabschnitten einschlieBlich der
Ufervegetation sowie Seggen- und binsenreichen NaBwiesen charakterisiert. Durch die
fehlende Bewirtschaftung Gberwiegen heute Landréhrichte und Hochstaudenfluren und zwar
Brennnessel-Schilf-Landréhricht Gber meliorierten Quellmoorbereichen bzw. Nachtschatten-
Schilf-Landrshricht in der Verlandungszone mit eingestreutem Erlen-Grauweiden-Gebisch
sowie Schilf-Sumpfseggen- bzw. MédesiB-Rohrglanzgras-Hochstaudenfluren. Fir die
JStadtwiesen am Neuklostersee” wird insgesamt eine Gréfie von ca. 12,2 ha ausgewiesen'.

Dem Plangebiet kann Gberdies keine sehr geringfigige Nutzung zugeordnet werden: Es wird
regelmdaBig von Personen frequentiert, der gepflegte Zustand des Ziergartens und des
Uberwiegenden Zierrasens sowie Spielgerdte deuten insbesondere in der warmen Jahreszeit,
d.h. wéhrend der Vegetationsperiode und Brutzeit, ebenfalls auf eine deutlich mehr als nur
geringfiigige Nutzung des Areals hin. Das im Hinblick auf etwaige Stérungen auf Tiere, die
die umgebenden geschitzten Biotope als Habitat nutzen (insb. Végel), mafgebliche
Erscheinen und Anndhern einer menschlichen Silhouette ist bereits jetzt schon so stark
ausgepragt, dass die Anzahl der auf der Flache vorhandenen Menschen vernachlassigbar
erscheint — auf der betreffenden, recht kleinen Fléche genigt bereits ein einziger Mensch,
um stérungsempfindliche Tiere aus den umgebenden Biotopen aufzuscheuchen.

Nicht zuletzt deshalb dient insbesondere der im betreffenden Bereich schmale Schilfgirtel am
Seeufer lediglich dem kaum stérungsempfindlichen Teichrohrsénger und der Stockente als
Bruthabitat. Beide Arten kommen als stete Brutvégel auch in Schilffléchen vor, die
unmittelbar an Badegewdsserabschnitten (z.B. Duckwitzer See, Lkr. Rostock) angrenzen, also
wdhrend der Brutzeit grofien Stérungen ausgesetzt sind.

' Landesamt for Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern [2012): Kartenportal Umwelt MV. Verzeichnis
der gesetzlich geschitzten Biotope.
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2.8. Kulturgiter

Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist ein bekanntes Bodendenkmal betroffen. Dieses wurde
in der Planzeichnung kenntlich gemacht.

Bauarbeiten im Bereich der nérdlichen Stellfldche 1 auf den Flursticken 21/6, 21/5 und
27/1 der Flur 5 Neukloster bedirfen zwingend einer denkmalrechtlichen Genehmigung
nach § 7 Denkmalschutzgesetz M-V.

Davon unabhdngig gelten die Bestimmungen von § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die
Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg unverziglich Gber das
Aufireten von Bodendenkmalen (z.B. aufféllige Verférbungen im Boden) zu benachrichtigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveréindertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt fonf Werktage
nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fir eine fachgerechte Untersuchung im
Rahmen des Zumutbaren verléngert werden (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bietet die zusténdige
Untere Denkmalschutzbehérde bzw. das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege, Dornhof
4/5, 19055 Schwerin.

. 2.9. Sonstige Sachgiter

Eine negative Betroffenheit von sonstigen Sachgiitern ist nicht zu erwarten.

3. Wirkung des Vorhabens auf die Umwelt

3.1.  Umweltentwicklung ohne Realisierung des Vorhabens

Es ist damit zu rechnen, dass ohne Umsetzung der Planinhalte die bereits vorhandene
Erholungs- und Wohnfunktion auch weiterhin bestinde. Die Nebengebdude blieben als
solche ebenfalls bestehen, wirden jedoch lediglich als Unterstand o.&. genutzt. Die
Nutzungsintensitat des Plangebietes bliebe geringer als bei Umsetzung der Planinhalte. Es ist
jedoch keinesfalls davon auszugehen, dass die menschliche Nutzung des Geléndes
vollsténdig aufgegeben wiirde, d.h. ein naturndherer, stérungsérmerer Zustand erreicht
werden kdnnte.

3.2.  Umweltentwicklung bei Realisierung des Vorhabens

3.2.1. ErschlieBung

Die Zufahrt zum ehemaligen Fischereihof erfolgt durch die Verléngerung der Strafle
Klosterhof Uber einen bereits vorhandenen wassergebundenen Weg, der hinter der
Grundsticksgrenze als  Wanderweg  weitergefihrt  wird.  Fur die geplanten 6
Ferienwohnungen sowie die 2 Betriebswohnungen werden 8 Stellplétze in wassergebundener
Bauweise teilweise neu angelegt. Eine Stellfléche befindet sich im Norden des Plangebietes
und die andere &stlich des ehemaligen Fischerhauses.

3.2.2. Baubedingte Wirkungen

Baubedingt kommt es nur im direkten Umfeld der vorhandenen Gebdude zu
Beeintréichtigungen. Die An- und Umbauten lassen in geringem Umfang Eingriffe in den
Biotoptyp PG ,Hausgarten” erwarten. ,PG” sind einem Wohngebéude zugeordnete, privat
genutzte Zier- und Nutzgérten, bestehend aus Rasen, Beeten und Gehélzen und z. T. auch
baulichen Elementen wie z. B. Terrassen oder Mauern. Diese Mafinahmen sind Eingriffe in
Natur und Landschaft, die bilanziert und kompensiert werden missen.
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3.2.3. Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen des geplanten Vorhabens entsprechen einer
siedlungsrandtypischen Erholungsnutzung. Die Frequentierung des Plangebietes durch den
Menschen wird sich erhéhen, bleibt jedoch im Hinblick auf umgebende Biotope und
Habitate in einem vertréglichen Rahmen.

3.2.4. Vermeidung und Verminderung erheblicher Beeintréchtigungen

Folgende Gesichtspunkte zielen auf die Vermeidung eines Eingriffs bzw. Verbesserung des
Status Quo:

* Die vorgesehene Nutzung ist im Plangebiet nicht neu, sondern erhéht sich innerhalb
eines vertriglichen Rahmens lediglich in ihrer Intensitat.

e lediglich vorhandene Gebédude werden saniert oder ersetzt, deren Grundfliéchen
werden voraussichilich nicht oder nur in geringem Mafle erweitert. Dies fihrt zur
weitest gehenden Vermeidung der Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen.

* Die vorhandenen Zuwegungen bleiben in Art, Gréfle und Bauweise bestehen.

3.3. Verbleibende, erhebliche Beeintréchtigungen pro Schutzgut

Wie den Austihrungen oben zu entnehmen ist, ergeben sich aus verbal-argumentativer Sicht
in  Anbetracht des geringen Umfangs des Bauvorhaben keine bzw. nur geringe
vorhabenbezogene, erhebliche Beeintrichtigungen der Umwelt bzw. von Natur und

Landschaft.

Dieser Sachverhalt wird nachfolgend unter Heranziehung der Methodik ,Hinweise zur
Eingriffsregelung in M-V* (HZE M-V) untermauert.
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Biotoptyp Fléchen- | Werl- | Kompensationserfordernis+ Fléchendquivalent
verbrauch | stufe | Zuschlag Versiegelung fir Kompensation
real m?2 in m2

PGZ 221 0 1,4 309

Vorhandene 914 0 0 0

Bebauung,

Wegefldchen

Gesamtkompensationserfordernis 309

Tabelle 2: Ermittlung des Kompensationsbedarfes.

For die Umsetzung des im Bebauungsplan dargestellten Vorhabens ergibt sich ein
Kompensationsfléichenéquivalent von 309 m2.

3.5. Kompensationsmafinahme Baumpflanzung

Als gestalterische Mafinahme mit Kompensationswirkung sind auf dem Plangebiet
bzw. in dessen Umgebung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
B&ume zu pflanzen.

Gem. Anlage 11, Punkt |.-5. ist pro Baum eine Bezugsfldche von 25 m?2 und die Werlstute 2
anzusetzen. Aufgrund der Lage der MaBnahme im Plangebiet wird aus der sich laut Tab. 1
ergebenden Spanne von 2 — 3,5 als Kompensationswertzahl der Wert 2,5 gewdhit. Daraus
ergibt sich pro Baum ein Kompensationswert von 62,5 m? FAQ. Die Neupflanzung von 5
B&umen generiert somit insgesamt einen Kompensationswert von 313 m2 FAQ.

Als Arten kommen infolge des im Plangebiet vor Ort hohen Grundwasserniveaus in Frage:
Moorbirke {Betula pubescens), Schwarzerle {Alnus glutinosa), Eberesche (Sorbus aucuparia).
Die Auswahl| der Baumart ist vor Pflanzung mit der zusténdigen Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Hinweis: Alternativ erscheint auflerhalb des Plangebietes die Ergénzung des Klostergarfens
oder des Wanderwegs durch weitere 5 Obstbaume (Alte Mecklenburgische Sorfen)
auBBerhalb grundwasserbeeinflusster Béden ggf. sinnvoller als die Pflanzung von Gehélzen
innerhalb des Plangebietes.

Folgende Bedingungen sind im Zuge der Umsetzung einzuhalten:
® Durchfihrung bodenverbessernder Maf3nahmen
e Sicherung mit Dreibock aus unbehandeltem Nadelholz

e Pflanzqudlitat 3 x v. mit Ballen $tU 16/18, bei Obstbdumen StU 10/12

¢ Vermeidung von Pflanzungen im Frihjahr und Sommer, d.h. die MaBnahme ist zur
Gewdhrleistung des Anwachsens und zur Vermeidung von Trockenheitsschéden und
-ausféllen unbedingt als Herbstpflanzung durchzufihren

¢ 3-ighrige Gewdhrleistungspflege, dabei mind. 6 GieBgange & 25 | pro Pflanze und
Jahr

Hinweis: Von der Verwendung der standérilich grundsétzlich passenden Gemeinen Esche
(Fraxinus excelsior) ist aufgrund des auch in M-V bereits stark forigeschrittenen
Eschensterbens bis auf weiteres dringend abzuraten.
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4. Zusammenfassung und Eingriffsbilanz

Die geplante Realisierung der Planinhalte des B-Plans Nr. 30 der Stadt Neukloster generiert
unter Anwendung der Methodik HZE M-V auf Grundlage der festgesetzten Grundfléchenzahl
einen kompensationspflichtigen Eingriff durch Teilverlust des Biotoptyps PGZ.

Der daraus resultierende Kompensationsbedarf betriigt 309 m2 FAQ.

Zur Kompensation des Eingriffs sind vorgesehen:
¢ Pflanzung von 5 Béumen 313 m2 FAQ

Der Wert der vorgesehenen Kompensationsmafinahmen (313 m? FAQ) deckt somit den
rechnerisch ermittelten Kompensationsbedarf (309 m2 FAQ). Deren Realisierung fihrt im
Sinne der HZE M-V zu einer Vollkompensation des Eingriffs.
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