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1. Einleitung
1.1  Plangrundlagen, Lage und Geliungsberelch

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Neukloster hat am 8.12.2004 die Auf-
stel-lung des Bshauungsplanes Nr. 21 "Wochenendhaussiedlung am Neukloster
See" gemaR §§ 2 und 8 BauGB sowie die paraliele, 6. Anderung des Flachennut-
zungsplanes dazu gemalR § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die ca. 1,8 ha grofde Flache der vorhandenen Wochen-
endhaussiedlung ("Waldsiedlung Miggenburg") am nordéstiichen Ufer des Neuklos-
tersees am Rande des Neumlihler Forstes sowie einen ¢a. 0,9 ha groen Teil des zu
schlitzenden Schilfstreifens. Er wird begrenzt im Westen durch den Neukloster See,
im Norden und Stden durch den NeumUhler Forst und im Osten durch den Wandet-
weg am Neumihler Forst.

Als Plangrundiagen dienen der Lage- und Héhenplan des Vermessungsb(ros Bauer,
Wismar, vom 18.4.2008, die topographischen Karten im Maldstab 1:10 000 (Stand
1990 mit Erg&nzungen) sowie eigense Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundlagen flir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1880 (BGBI. | S§. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und YWohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBL. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung {PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommaern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 6.5.1998 (GVOBI. M-V 8. 468, ber. S. 612), zuletzt
gedndert durch das 2. Gesetz zur Anderung der LBauO M-V vom 16.12.2003
(GVOBI. M-V Nr. 17 8. 690).

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.2 Anlass der Planaufstellung

Die Wochenendhaussiedlung am Neukloster See besteht seit mehreren Jahrzehn-
ten. Derzelt sind die Fl&chen als Wald im Fl&dchennutzungsplan dargestellt und ge-
horten bis vor kurzem zum Landesforst Neumuhle. Mit dem Erwerb der Grundstlicke
durch die Eigentimer der Wochenendhiuser wurde seitens der Forsthehdrde die
Einleitung des Waldumwandlungsverfahren singelsitet, das in ein Bebauungsplan-
verfahren einzubinden ist.

Das Ziel der Bebauungsplanung besteht in der Ausweisung eines Sondergebietes
Erholung - Wochenendhausgebiet - gemal § 10 BauNVO. Damit soll dauerhaft Pla-
nungssicherheit far die Anlieger hinsichtlich des Bestandes an Wochenendhéusemn
und Aufienanlagen und flir kQinftige Investitionen geschaffen werden. Vorgesshen
sind geringfligige bauliche Erwsiterungsmdglichkeiten und gestalterische Ver&nde-
rungen in Anpassung an heutige Standards im Rahmen der Zuléssigkeiten nach der
Baunutzungsverordnung, ohne jedoch den Charakter des Gebietes wesentlich zu
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éndern. Eine GbarméBige oder unkontrollierte Bebauung in dem sensiblen Uferbe-
reich des Neukloster Sees soll gisichzeitig vermieden werden. Fehlentwicklungen der
Vergangenheit sind nach Méglichkeit zu korrigiersn.

Die waldartige Charakteristik des Wochenendhausgebietes soll erhalten bleiben. Die
Belange nach dem Waldgesetz sowie des Naturschutzes sind abschiieBend zu re-
geln.

1.3 Flachennutzungsplanung und Raumordnung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster wurde 1997 durch das Ministerium
fir Bau, Landesentwickiung und Umwelt genehmigt und durch die éffentliche Be-
kanntmachung am 18.2.1998 wirksam. Seither wurden funf Anderungen des FI&-
chennutzungsplanes vorgenommen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 21 wird der Flachennutzungsplan durch die Ausweisung eines Sondergebistes
Erholung gemaR § 10 BauNVO ge#ndert.

Der Bebauungsplan ist gem&R der Stellungnahme des Amtes flr Raumordnung und
Landespianung Westmecklenburg vom 30.6.2005 mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung vereinbar. Die Stadt Neukloster liegt laut regionalem Raumord-
nungsprogramm im Fremdenverkehrsschwerpunkt- bzw. -entwickiungsraum. In die-
sem solien die Mdglichkeiten fir Erholungssuchende u.a. qualitativ und in umweltver-
traglicher Weise ausgebaut werden. Dabei dirfen allerdings lberwiegend eigenge-
nutzte Wochenendhaus- und Feriensiedlungen die angestrebte Entwicklung in den
Fremdenverkshrsrdumen nicht negativ beeinflussen. Dauerwohnungen sind im Wo-
chensndhausgebiet zu unterbinden. Die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege sind in besonderer Weise zu berlicksichtigen, da der Geltungsbersich im
Landschaftsschutzgebiet "Seengebiet Warin-Neukloster" (Herausidsung ist beabsich-
tigt), im Vorranggebiet fur die Trinkwassersicherung sowie angrenzend an das FFH-
Gebiet "Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklosterses" liegt. Neukioster
befindet sich darliber hinaus im unléngst gebildeten Naturpark "Stemberger Seen-
land”, Die mégiichen Auswirkungen der Realisierung des Bsbauungsplanes auf die
Belange von Natur und Landschaft sind zu untersuchen (vgl. dazu Umweltbericht).

2. Geplante Entwicklung des Wochenendhausgebleies
2.1 Ausgangssituation

Die Waldsiedlung besteht seit den frlihen 1960er Jahren. Der gréRte Teil der Wo-
chenendhéuser wurde in dieser Zeit als Typenhaus "Wemigerode" mit sinem
Grundri von ca. 6 x 7 m, z.T. auch geringer, einem flach gensigten Satteldach (zwi-
schen 10° und 15° Dachneigung) und einer Firsthdhe von ca. 4,0 m errichtet. Dis
Décher sind vorwiegend mit Dachpappe eingedeckt, bel Nebsngebauden z.T. auch
mit Well-asbest. Die Wochenendh&user waren bereits im Ursprung mit einer groRz(i-
gigen Terrasse ausgestattet.

Die Grundstlickszuschnitte und -gré8en sind stark unterschiedlich, da die Hauser so
versetzt errichtet wurden, dass von jedem Geb#ude aus der Blick zum Ses und
gleichzeitig die direkte ErschlieBung vom Hauptwaeg her méglich ist. Bedingt durch
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die Lage am Neukloster See wurde fiir jedes Grundstlick eine zusatzliche Parzelle
am Ufer fUr die Errichtung eines Bootshauses bereitgestelit. Die Bootsh&user und die
beiden Stege der Anlage werden tiber einen separaten Weg erschlossen, der vom
HaupterschlieBungsweg 8stlich des Geldndes abzweigt. Spater wurde die Siedlung
in sGdliche Richtung um zwei Parzellen erwsitert, die mit "Finnhliten" bebaut wur-
den. Diese weisen eina Firsththe von ca. 6 m auf.

Das Geldnde fallt vom Weg am Waldrand bis zum Schilfglrtel des Neukloster Sees
von ca. 27 - 29 m (.HN auf ca. 25 m O.HN ab.

In den folgenden Jahrzehnten wurden die Geb&ude und Anlagen z.T. erwsitert und
modemisiert. Mitunter wurden Wintergérten, Garagen und Carports erganzt, Wege
gepflastert, Schuppen ergénzt usw.

Dadurch ergeben sich heute unterschiedliche Bebauungsintensitéten auf den ver-
schieden grofen Grundstlcken. Hier ist kiinfiig eine eindeutige Regelung erforder-
lich, um einerseits Erweiterungsméglichkeiten flir nicht mehr zeitgemaRs Hauser zu
gewghren, andererseits aber eine zu intensive Bebauung zu vermeiden, die die O-
bergrenzen des nach BauNVO zulassigen Males bersteigen wiirde.

Die Grundstiicke sind im Durchschniit zwischen 500 m? und 700 m? groB. Sie werden
i.d.R. durch den z.T. im Gelénde nicht sichtbaren Gemsinschaftsweg geteilt, der die
Bootshauser erschlieft. Auf dem gréeren, 8stlichen Grundstlicksteil befindst sich
das Waochenendhaus, der kleinere Grundstlicksteil liegt seewérts und beherbergt das
Bootshaus und andere Nebenanlagen. Auch letztgenannte Grundstiicksteile unter-
scheiden sich sehr stark in ihrer FlachengréBe. Obwohl die Grundstiicksteile jeweils
zwei (oder mehr) separate Flursticksnummern fragen, werden sie im Bebauungs-
plan als zusammengehorig behandelt, um ein sinnvolles MaR der Bebauung flr sine
Wochenendhauseinheit festsetzen zu kdnnen. Die kleinsten Grundstiicke befinden
sich mit 395 bzw. 426 m? im Sliden (Finnhauser ohne Bootshaus-Flachen). Die gro6-
ten Grundstlicke sind 882 m?, 849 m? bzw. 840 m? grofl.

Die Grundflache der z.T. erwsiterten Wochenendhauser liegt zwischen ca. 31 m? als
Minimum und ca. 73 m? als Maximum. Die Terrassen sind zwischen ca. 15 m? und 46
m? grol, die Nebengeb&aude in der Summe bis zu ¢a. 75 m?. Aus den unterschiedli-
chen Gebdudefldchen einschl. Nebenanlagen bei unterschisdiich groBen Grundstii-
cken resultiert eine Grundflachenzahl (GRZ), die im Bestand zwischen 0,11 und 0,24
liegt. Daraus wird der unterschiedliche Grad der vorhandenen Bebauung deutlich.
Die zuldssige GRZ laut BauNVO liegt fir Wochenendhausgebiete bei 0,2 zuziiglich
der nach § 19 Abs, 4 BauNVO zuléissigen 50%-igen Uberschreitung fur Nebenanla-
gen.

Die Waldsiedlung verflgt Uber zwei grofte und drei kleine Stege. Die beiden groien
Stege im mittleren und nbrdlichen Teil weisen 12 bzw. 16 Bootsliegeplatze auf, so
dass fiir jedes Grundstlick ein Liegeplatz zur Verfigung steht. Die Stege sind als
Aufschittung im Bereich des Schilfgiirtels mit einem vorgelagerten Holzsteg ausge-
bildet. Diese beiden Stege werden ais wesentiicher Bestandtsil der Anlage pianungs-
rechtlich festgesetzt. Ein ehemals genutzter kisiner Steg im Norden der Anlage ist
nur noch rudimentér vorhanden und wird nicht mehr als Bootsanleger genutzt. Zwei
weitere kisine Stege befinden sich im Slden der Anlags, von denen der sldliche nur
noch als Aufschittung vorhanden ist, die im Schilf endet. Die klsinen Stege werden
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- nicht zum Erhalt festgesetzt, da sich der Seezugang auf die beiden groen Anlagen
konzentrieren soll.

Die AuRenaniagen werden als Gartenflichen genutzt und sind vorwiegend als Ra-
senfléchen mit Stréuchemn und Hecken sowie Zier und z.T. Nutzbeeten ausgsbildet.
Die Waldsiedlung wird von einem Bestand von groen, erhaltenswerten Buchen des
Buchenmischwaldes des Neum{ihler Forstes Gberragt. Zum Teil sind Erien, Birken
und Eichen vorhanden. Am Seeufer befindet sich ein ca. 30 — 80 m breiter Schilfglir-
tel am Ufer des Neukloster Sees.

Durch die intensive Eingrlinung und die Lage zwischen Waldrand und Schiifgirtel ist
die Waldsiedlung intensiv in das landschaftliche Umfeld eingebunden, die Bebauung
ordnet sich den naturrdumlichen Gegebenheiten unter.

2.2 Siddiebauliches Konzept, Art und MaR der baulichen Nuizung, Bauweise

Die Wochenendhaussiedlung wird im Bebauungsplan als Sondergebiet Erholung
gemaR § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet festgesetzt.
Damit wird die vorhandene Nutzung gesetzlich festgeschrieben. Die 8. Anderung des
Flachennutzungsplanes weist die entsprechende Ausweisung auf.

Der westliche Teil der Grundstlicksflachen am Neukloster See, westlich der Boots-
héuser, wird als private Grinfliche ausgewiesen. In Uferndhe sollen hier keine Ne-
benanlagen mehr errichtet werden dirfen, vorhandene Schuppen, Lagerfiéichen usw.
sind ggf. zurlickzubauen. Die intensiv genutzten Griinflachen sollen sich auf die Be-
reiche oberhalb der Bootshéuser beschranken. Es soll eine Pufferzone zu den ge-
schitzten Landschaftsteilen geschaffen werden, daher sind Zier- und Nutzgérien hier
nicht zuléssig. Der schilfbestandene Uferstreifen wird als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
Er gehért bereits zum FFH-Gebiet, das nicht beeintréchtigt werden soll und verblsibt
auch im Landschaftsschutzgebiet. Daher sind Ablagerungen und im Schilf abgelegte
Boote zu entfernen. Zur Abgrenzung der Schutzflachen zu den privaten Grinflachen
soll eine 1,5 m breite, freiwachsende Hecke aus Grauweiden an den Grundstlicks-
grenzen angelegt werden. Die Kleinen, nicht festgesetzien Stege sollen aufgegeben
und der nattirlichen Sukzession (berlassen werden.

Im Wochenendhausgebiet sind ausschlisBlich Wochenendhauser mit den dazugehs-
rigen Nebenanlagen zuldssig. Dazu z&hlen in diesem Fall auch Bootshéuser sowie
Schuppen, Terrassen, sonstige versiegelte Flachen usw.

Garagen sollen ausgeschlossen werden, da sie dem Gebistscharakter nicht entspre-
chen. Unterstellmdglichkeiten flir Kfz sollen auf Carports bzw. Steliplétze beschréankt
bleiben. Fir das gesamte Plangebiet gilt der Ausschluss von Einrichtungen und An-
lagen flr die Kleintierhaltung gemaR § 14 BauNVO. Dies zielt auf Tauben-, Hiihner-
und sonstige Gefligelzucht, Bienenhaltung, Pferde- und Schafhaltung usw. sowie dis
Haltung von sonstigen Haustieren nach Art oder Anzahl ab, die Uiber das in Erho-
lungsgebisten lbliche MaR hinausgeht. Sie ist aufgrund des St8rpotentials und des
geplanten Charakters sines ruhigen Wochenendhausgebietes nicht mit den Zielen
des Bebauungsplanes vereinbar. Nicht betroffen davon ist z.B. dis Haltung von Hun-
den, Katzen und sonstigen Klsintieren, die typischerweise einer im Rahmen der Nut-
zung liegenden Freizeitbeidtigung dient. Dabei soll jedoch die Errichtung von Hunde-
zwingern nicht gestattet werden, da auch von dieser Art der Tierhaltung unverainbare
Beidstigungen ausgshen kénnen.
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Um das zuléssige Mal der Bebauung zu definieren, sind Festsetzungen zu treffen,
die die unterschiedlich groflen Grundstlicksteile und gleichzeitig den Bestand und
sinnvoll nutzbare Gebaudegréfen berlicksichtigen. AuRerdem soll eine Gleichbe-
handlung der Anlieger erfolgen. Die Festsetzung siner einheitlichen Grundfldchen-
zahl (GRZ) ist aufgrund der stark unterschiedlichen GrundstticksgréBen nicht sinn-
voll. Daher wurde eine Obsrgrenze in Form einer zuldssigen Grundflache (GR) fir
die einzelnen Geb&ude und Anlagen festgesetzt.

Die zulassigen Grundflachen werden flir Wochenendhéuser mit max. 60 m?, fir Ter-
rassen mit 25 m? und fir Nebengeb&ude und alle sonstigen Nebenanlagen wie
Bootshauser, Carports, versiegslte Flachen usw. auf insgesamt 40 m? festgesetzt.
Dadurch bestehen fiir die sehr kleinen Wochenendhéuser Erweiterungsmaglichkei-
ten im Rahmen eines zeitgemalen Ausbaus. Andere, bereits erweiterte Geb&uds
oder Nebengebdude genieBen zwar Bestandsschutz, sollen aber hinsichtiich siner
weiteren Vergrderung der Grundflachen beschrénkt werden. Nebenanlagen wie
Wege, Stellpldtze etc. sind gréRtenteils vorhanden und sollen in der Summe eben-
falls nicht wesentlich erweitert warden.

Die Hohe baulicher Anlagen orientiert sich am Bestand und wird auf 4,2 m bei flach
geneigtem Satteldach bzw. 6,0 m flr die beiden Finnh&user bei ausschlielich ein-
geschossiger Bauweise begrenzt. Die Wochenendhéuser sind nur als Einzelhduser
in offener Bauweise zuléssig.

Dahingehend wurden auch die Baugrenzen festgelegt, die die offene Bauweiss un-
terstlitzen. Individuell sind bei der Ausformung der Baufelder die vorhandenen Ge-
b&ude, die Abstdnde zu Nachbargrenzen und die daraus resultierenden Erweite-
rungsmégiichkeiten bzw. die im Sinne einer langfristig angelegten Planung optimier-
ten Baufelder zu beachten. Insbesondere war auf den vorhandenen und zu erhalten-
den Baumbestand Rucksicht zu nehmen. Eine BesintrAchtigung der Bdume ein-
schlieBlich des Wurzelraumes ist auszuschlie@Ben. Dazu wurden die Baugrenzen flr
die Wochensendhduser am Bestand orientiert. Ein Heranrlicken von baulichen Anla-
gen an die Bdume bzw. die &stliche Waldkante ist zu unterlassen. Neue Carports
sind aulierhalb der Kronentraufbereiche zu errichten. Auf den Grundstlicksteilen der
Bootshéuser wurden Baugrenzen festgesetzt, die sich am ursprlnglichen Bestand
orientieren. Sonstige bauliche Anlagen sind auszuschlieffen, um die Nutzung in die-
sem Ubergangsbereich zu den geschiitzten Landschafisteilen einzuschrénken und
auf die Flachen der Wochenendhéuser zu konzentrieren.

Durch die genannten Festsetzungen wird das Ziel einer landschaftsangepassten und
naturveriraglichen Nutzung erhalien bzw. erreicht, Art und Mal} der Bebauung wer-
den langfristig geregelt. Der Griinstreifen am Ufer wird durch die festgesetzte exien-
sivere Nutzung und den Riickbau von Nebenanlagsn aufgewertet.

Im Rahmen des Bsbauungsplanverfahrens wurde sin Waldumwandlungsverfahren
nach dem Waldgesetz durchgefiihrt, um die Flachen aus dem Landesforst heraus zu
l6sen. Die Festlegung einer Ersatzflache erfolgt nach den Regslungen des Landes-
waldgesetzes in Abstimmung mit den zustandigen Forstbehdrden.

Gleichzeltig wurden Anfrége zur Herausl6sung aus dem LSG "Seengebiet Warin-
Neukloster” und zur Unterschreitung des Gewdésserschutzstreifens bei der Unteren
Naturschutzbshérde des Landkreises Nordwestmecklenburg gestellt.
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2.3  Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Gber die ortlichen Bauvorschriften dient der weiteren Anpassung der
Baulichkeiten an die drilichen Verhéltnisse unter Beachtung der vorhandenen Nut-
zung und der landschafiichen Gegebenheiten. Die Wochenendhaussiediung fligt
sich am Waldrand und Ufer des Neukloster Sees in ihre Umgebung ein. Stérende
Einflisee sollen auch in Zukunft vermieden bzw. reduziert werden.

Die D&cher der Hauptgeb&ude sollen entsprechend dem Bestand als flache Satiel-
dacher ausgebildet werden. In Kombination mit der Firsthdhe von 4,20 m sollen aus-
gebaute Dachgeschosse vermieden werden. Glanzende oder reflektierende Materia-
lien far die Gestaliung der Dacher und Fassaden sind aus Griinden des Natur- und
Landschaftsschutzes auszuschlieBen. Grelle Farben und unpassende Materialien
solien nicht zur Fassadengestaltung eingesetzt werden. Um grofle, ungegliederte
Wandflachen zu vermeiden, die einen Fremdkdrper in der naturbetonten Umgebung
darstelien wiirden, sollen fensteriose Wandflchen Uber 15 m? begrint werden. Die
Ausbildung begrtinter Dacher ist ebenfalls zulassig.

MUllbehalter sollen sich ortsbildgerecht einfligen und deren Stellplatze begrant wer-
den. Einfriedungen sollen vorzugsweise als Laubholzhecke oder aus Holz hergestslit
werden. Oberirdische Oi- oder Gastanks werden ebenso wie Werbeanlagen oder
Warenautomaten ausgeschlossen, da diese in keiner Weise dem Gebietscharakter
entsprechend wlirden.

2.4 VerkehrserschlleBung

Die Waldsiedlung wird Gber den Forsiweg von Neukloster nach Warin Gber Neum{h-
le, der &stlich von Neukloster von der LandesstraBe 14 abzweigt, erschlossen. Die
Stadt verfolgt das Ziel, den Weg einer 6ffentlichen Widmung zuzufiihren. Von diesem
Verbindungsweg zweigt ein Stich in westliche Richtung zur Wochenendhaussiedlung
ab. Der vom Verein von der Landesforstbehérde langfristig gepachtete Erschlie-
Bungsweg veriduft 8stlich der Wochenendhaussiediung und ist in diesem Teil mit
dem Wanderweg von Neukloster Richtung NeumUhle identisch. Der Weg ist als fest-
gefahrene Sanddecke ausgebildet. Eine Versiegelung ist nicht beabsichtigt. Stell-
platzfidchen der Wochenendhaussiedlung, die an diesem Weg liegen, wurden eben-
falls gepachtet. Die Aufnahme dieser Flachen in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes war daher nicht erforderlich. Die VerkehrserschiieBung wird durch die
Bauleitplanung nicht beeinflusst, sie ist durch die langfristigen Pachtvertrdge gesi-
chert.

Die Grundstlicke Nr. 8 und 11 werden Gber den Gemeinschaftsweg erschlossen, der
sich ebenfalls von Nord nach Sld durch die gesamte Anlage zieht und ein separates
Flurstlick in unregelméBiger Breite bildet. Dieser Weg dient auch der Erschlieung
der Bootsh&user und Stege im westlichen Teil. Der Weg befindet sich im Eigentum
der Siedlergemeinschaft. Er ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Tréger der Ver- und Entsorgung festgesetzt. Er ist vorwiegend als FuBweq ge-
nutzt, dient aber z.T. auch als Zufahrt flir Kfz, z.B. zu den Stegen oder zu privaten
Stellplatzen.

Die Umwidmung in einen Sffentlichen Weg ist aufgrund des Charakters der Wochen-
endhaussiedlung nicht vorgesehen. Aufgrund der Grundstlickszuschnitte und der
durch den Weg geteilten Grundstlicksflichen sowie aufgrund der offenen Anlage der
Grundstlicke chne Z&une ist der Weg fiir sinen 6ffentlichen Verkehr nicht gesignest.
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Eine 6ffentliche Widmung ist auch nicht erforderlich, da sich direkt neben der Anlage
der Sffentliche Wanderweg befindet, der z.T. ebenfalls am Ufer des Neukloster Sees
veriguft.

2.5 Flachenbllanz

Die Gesamifléche innerhalb des Geltungsbersiches des B-Planes Nr. 21 betrégt rund
2,7 ha. Die Flache unterigilt sich folgendermalien:

i Flachennutzung l FlichengroBe ca. in' m?
' B-Plan:Nr. 2%

Sondergeblet Wochenendhausgebiet 156.383

Private Grunflachen ' 3.596
Schutzgebiete im Sinne des Naiur- 8.456
schuizrechts - Schilfglrtel

pX 27.436

3. Ver- und Entsorgung
3.1 Allgemesine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréger

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen gesichert. Flr die nicht im &ffentlichen Raum verlaufenden Versor-
gungsleitungen und Wege existieren eingefragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
bzw. langfristige Pachtvertrage. Die vorhandenen Leitungen und deren Schutzab-
stdnde sind bei allen Bau- und Pflanzmalnahmen zu beachten. Im Bauleitplanver-
fahren wurden weitgehende Abstimmungen mit den Tragern der Ver- und Enisor-
gung geflhrt,

im Folgenden werden die wichtigsien Parametsr der Ver- und Entsorgung erléutert.

3.2 Trink- und Lschwasserversorgung

Eine Wasserversorgungsaniage mit einem eigenen Brunnen befindet sich 8stlich des
Geltungsbereiches am Weg im Neum(hler Forst. Die Anlage ist durch einen langfris-
tigen Pachtverirag gesichert. Von dort aus erfolgt die Trinkwasserversorgung des
Plangebietes. Die hygienische Ubsrwachung erfolgt durch den TUV in regelmé&Rigen
Abstanden. Eine 6ffentliche Erschliefung durch den Zweckverband Wismar ist auch
zukiinftig nicht vorgesehen, dementsprechend besteht eine Befreiung vom Benutzer-
zwang.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasssrschutzzone lll/llla der Was-
serfassung Rostock/Warnow. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen zum Trinkwasserschutz gemaf} der Richtlinie flir Trinkwasserschutz-
gebiste (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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Hinsichtiich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser soilte der Einsatz von was-
sersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gartenbewasserung empfiehit
sich die Nutzung des Wassers von den Dachfléchen.

FUr das Plangebiet liegt eine L8schwasserkonzeption vor. Bei einer Ortsbegehung
mit der Feuerwshr Neukloster am 1.12.2005 wurden die Notwendigkeiten der
Léschwasserversorgung fixiert. Demnach kommen zur Erstbrandbekdmpfung die
Tankfahrzeuge der Feuerwehren zum Einsatz. Der darliber hinausgehende L&sch-
wasserbedarf wird aus dem Neuklostersse gedeckt. Dazu erfolgt die Entnahme mit-
tels Tragkraftspritzen an den Stegen, die Gber die Gemeinschaftswege erreichbar
sind. Der stdiich gelegene, shemalige Privatanieger soll ausschlieRlich als Wasser-
entnahmestelle fir die Feusrwehr erhaiten bleiben. Die Feuerwehr verfligt Uber
Schlussel flr die Tore am Wanderweg, Uber die der Zugang zur Aniage und zu den
Stegen gewahrleistet ist.

3.3 Schmuiz- und Regenwasserenisorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in abflusslose Sammelgruben, die dem aner-
kannten Stand der Technik entsprechen und regeiméRig entleert werden mlissen.
Die Sammelgruben sind auf dem Grundstiick so anzuocrdnen, dass diese flr den
Entsorger frei zugénglich sind. Zuwegungen sind so herzurichten, dass die Entsor-
gungsfahrzeuge ungehindert an die Grundstlicke gelangen. Eine Einleitung jeglicher
Abwasser in den Neukloster See ist untersagt. Eine zentrale AbwassererschlieRung
durch den Zweckverband ist nicht vorgesehen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwassar wird auf den Grundsiticksparzellen zur
Versickerung gebracht und z.T. fur Bewasserungszwecke genutzt. Die geologischen
Verhéitnisse im Plangebiet sind groRraumig durch sandig Uberlagertes Grundmora-
nenmaterial gekennzeichnet. Im Planungsraum stehen sandige B&den an (Ii. geolo-
gischer Karte Einheitsbiatt 20, 1960), die Versickerungsfahigkeit ist daher grundsétz-
lich gegeben. Der Versiegelungsgrad ist zudem mit einer GRZ von max. 0,2 und der
vorhandenen kleinteiligen Bebauung gering, so dass eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers nicht erforderlich ist.

Aus Grlinden der Eingriffsminimierung wird fesigesetzt, dass Wege, Stellplatze und
Zufahrten in wasserdurchl&ssiger Bauwseise herzustelien bzw. unversiegelt zu belas-
sen sind.

3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Stromversorgung wird Uber Anschlusskabel der e.dis gewahrleistet, die ebenso
wie Telefonkabel im Bersich der Wege und zwischen den Wochsnendhdusern ver-
legt sind. Vorhandene Leitungen und Anlagen (Verteilerkasten) sind zu beachten.
Eine zentrale Gasversorgung ist auch langfristig fiir das Gebiet nicht vorgesshen.
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3.6 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung erfoigt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméaRe Abfallentsorgung durch
den zentralen Mlltonnenstellplatz an der Wendeanlage des Weges sichergestelit.
Die Stellplatze fur Abfallbehélter sind entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine [eichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglnstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebist keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakieristik des Plangebietes bestehsen seitens der Stadf auch
keine entsprechenden Verdachtsmomente. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr
bisher unbekannie Belastungen des Untergrundes (unnatiidicher Geruch, anormale
Férbung, Austritt verunreinigter Fllssigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
froffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem., § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgeméfen Entsorgung des belasteien Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebist Alilas-
ten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

4, Eigentumsverhiltnisse, Planungskosten

Die Grundstlicke befinden sich in unterschiedlichem privaten Besitz der Wochensnd-
hausbesitzer. Diese sind in der Siedlergemeinschaft Neumthler Weg e.V. zusam-
mengeschlossen, der auch der Gemeinschaftsweg gehort.

Zur Ubernahme der Kosten flir die Planung und die AusgleichsmaRnahmen schliei
die Stadt mit der Siedlergemeinschaft Neumihler Weg e.V. einen st&dtebaulichen
Vertrag gem. § 11 BauGB ab. Der Stadt entstehen durch die Planung und Rsalisie-
rung keine Kostan.

5. Sonstiges

Es sind keine Immissionen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz oder den
Richtlinien zum Schallschutz im Stadftebau bekannt oder nennenswert, die auf das
Gebiet einwirken oder von diesem ausgshen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind von der geplanten MaBnahme keine Bo-
dendenkmale betroffen. Um die Arbeiten nétigenfalls baubsgleitend archiologisch
betreuen zu kdnnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkrais Nordwestmeckienburg den Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig, mindestens
zviai Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen. Werden unvermutet Bo-
dendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG unverzliglich der zusténdi-
gen Behorde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Verire-
ters des Landesamties flir Bodendenkmalpflege bzw. der Kreisbodendenkmalpfiege
in unverdndertem Zustand zu erhalien. Verantwortlich hierflir sind der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des
Fundss erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéfte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf sigene Verantwortung.
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Stadt Neukloster Bebauungsplan Nr. 21
swochenendhaussiediung am Neukloster See*

Begriindung Teil II: Umweltbericht

1. Einleitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 umfasst die Flache der vorhande-
nen Wochenendhaussiediung ("Waldsiedlung Muggenburg”). Die Siedlung ist am
norddstiichen Ufer des Neuklostersees am stiddstlichen Stadtrand von Neukloster,
am Rande des Neumlhler Forstes gelegen. Zum Gebiet gehért ein Teil des an die
Siedlung angrenzenden Schilfgtrtels des Ostufers des Neuklostersees. Das Plange-
biet wird im Norden und Sliden durch den Neumuhler Forst, im Osten durch den
Wanderweg im NeumGhler Forst und im Westen durch den Neuklostersee begrenzt.

Vom Planungsbiro Stadt- und Regionalplanung, Wismar wurde beim Btro Adolphi o
Rose, Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, im Februar 2005 sine Land-
schaftsplanerische Zuarbeit zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auf-
frag gegeben. Da das Plangebiet vom Flora- Fauna- Habitat- Gebiet Nr. DE 2136-
302, Klaas- und Teppnitzbachtal sowie Uferzone Neuklostersee tangiet wird, hat die
Stadtverwaltung der Stadt Neukloster im September 2005, darliber hinaus, eine Un-
tersuchung zur Vertréaglichkeit mit dem FFH- Gebiet beauftragt.

FOr die Bearbeitung wurden der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbiiros Bau-
er, Wismar, vom 18.4.2005, topographische Karten im Mafstab 1:10 000 (Stand
1990 mit Ergénzungen) sowie der Entwurf zum Bebauungsplan genutzt.

Die Gbergebenen Unterlagen wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert. Es wur-
den der vorhandene Baumbestand und die vorkommenden Biotop- und FFH- Le-
bensraumtypen aufgenommen.

Neben den planungsrechtliche Grundlagen flir die Erarbeitung der Satzung zum Be-

bauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fiir den Umweltbericht heran gezo-

gen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt flir Umweit und Natur M-V, 11/

1998

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt fr Umweit, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/ 1989

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, 1996

- Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Stemberger Seenland®, 12/

2004

- Beschluf tber das LSG Sesngebist Warin- Neukloster, 8/ 1858

- Anleitung zur Bictoptypenkartierung

- Landeswaldgesetz M- V

- Landesnaturschutzgesetz M- V

- Angaben zum FFH- Gebist DE 2136-302, Landesamt fir Umweit und Natur M-V

- Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster
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1.1  Kurzdarstellung der Zlele und inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standori
Das Plangebiet der Wochenendhaussiediung lisgt am Ostufer des Neuklostersees.

Es erstreckt sich auf ca. 375 m Lange und ist im Mittel ca. 75 m breit. Das Plangebiet
umfasst damit eine Flédche von ca. 2,7 ha.

Das untersuchte Gebist geht Uiber das Plangebist hinaus und bezieht Teile des See-
ufers und der angrenzenden bewaldeten Hangkante ein.

Die Wochenendhaussiedlung wurde in-den sechziger Jahren des vergangenen Jahr-
hunderts in den vorhandenen Buchenwald, zwischen See und angrenzenden Hbhen-
rticken, gebaut und landseitig insgesamt umfriedet. Die 8stliche Gebietsgrenze wird
vom unbefestigten Wanderweg, der um den Neuklostersee herum fihrt, tangiert. Am
Weg befinden sich unter alten Buchen und Eichen unbefestigte Besucherstellpldtze.
Die Zufahri zum Gebiet fUhrt vom Forstweg von der Landstrale L 14 (Neukloster-
Butzow) nach Neumilhle, tiber den bewaldeten Hohenrticken, auf die Gebietsmitte
zu.

Die Wochenendhauser wurden unier dem Waldbestand eingeordnet und der Be-
stand in der Folge gelichtet. Bis auf wenige Ausnahmen gehdren zu jedem Grund-
stiick mit Wochenendhaus ein Bootshaus. Im Gebist ist entlang der erhaltenen Bo-
schung die ehemalige Sesterrasse des Neuklostersees gut nachvollziehbar. Die Ne-
bengebaude wurden in diese Bdschung hineingebaut.

Die Grundstlicke sind mit Zuwegungen, Terrassen, Stellplétzen und teilweise mit
Carports ausgestattst. Der Giberwiegende Teil des Plangebietes wird von den Garten
an den Wochensndhdusern bestimmt. Das sind Wohn- und Ziergérten mit Rasen-,
Gehdlz- oder Staudenfldchen.

An drei Stellen sind Zufahrten zur Wochenendhaussiedlung vorhanden. Die Gérten
werden im Innem der Anlage durch einen Rasenweg erschlossen. Die Flachen an
den ehemaligen Bootsh&usern werden (berwiegend von Rasenfifichen eingenom-
men. Die Fléchen dienen als Ruhe- oder Spielfiichen, als Lagerpléize flr Brennholz
und Kompost und als Liegeplatze fur Boote. An einigen Stellen reichen die Wohngar-
ten bis an das Schilfrdhricht. Eine Gartenflache am Ubergang zum siidlichen Boots-
steg wird als Nutzgarten bearbeitet.

Das Ostufer des Neuklostersees wird von einem breiten Réhrichiglirtel singenom-
men. Darliber hinaus haben sich natlirliche Lebensrdume nur kleinrdumig in Form
von Hochstaudenfluren, Weidengebtschen und Landrshrichtstreifen, im Ubergang
zum SchilfrBhricht, erhalten.

Zur Anlage gehdran zwei grofe, massive Steganlagen, die aus Dammschtiungen
im Schilfglirtel mit anschiieRenden Holz- bzw. Schwimmstegen flr die 28 Ruderboote
der Anlage bestehen. Drei kleinere Stege waren in der Vergangenheit der Nuizung
einzelner Bewohner vorbehalten.

Art des Vorhabens und der Festsetzungen

Zisl der Planung ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur Erholung — Wochen-
endhausgebiet — gemaRk § 10 BauNVO. Damit soll eine dauserhafte Perspekiive far
die Anlieger hinsichtlich des Bestandes an Wochenendh&usern und der zugehdrigen
AufBenanlagen gesichert werden.

Der Charakter des Gebietes zeichnet sich durch eine relativ sinheitiiche. Bebauung in
groen Erholungsgarten unter dem vorhandenen Altbaumbestand aus. Dieser Cha-
rakter soll langfristia und dauerhaft erhalten werden.
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Im Rahmen der Zul@ssigkeit nach Baunutzungsverordnung werden bauliche Erweite-
rungsmaglichkeiten und gestalterische Veranderungen, die siner Anpassung an zeit-
gemalke Standards ermdglichen, vorgesehen. Es werden eindeutige Regelungen
notwendig, da sowohl die Grundstlicke als auch die Hauser und Nebengebaude un-
terschiedlich groR sind. Alle Grundstlicksteile eines Grundstiicks mit verschiedenen
Flursticksnummermn werden als zusammesngehdrig behandelt.

Die Grundstlicke haben durchschnittliche Gréfen von 500- 700 m?. Die kleinsten
Grundstlcke sind die mit Finnh(tten bebauten Grundstiicke ohne Bootsh&user von
395 und 426 m? GrbRe. Die grbfieren Grundstlicke haben 992 m?, 849 m? bzw. 840
m2,

Die Grundiléche der Wochenendhauser differiert zwischen 31 m? und 73 m?, bei den
vorhandenen Terrassen zwischen 15 m? und 46 m2 Die Nebengebdude sind im
Durchschnitt bis 75 m? grof. Die GRZ des Bestandes liegt bei 0,11 bis 0,24.

Stadiebauliche Werte
Innerhalb der Plangebietsfldche von ca. 2,7 ha werden folgende Teilflichen ausge-
wiesen;

- Sondergebiet Wochenendhausgsbiet 15.383 m?
- Private Griinflachen 3.586 m*?

- Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts,
Geschutztes Biotop, Schilfréhricht 8.456 m?
27.435 m?

Die Grundfidchen werden flr die Wochenendhéuser auf 60 m?, flir Terrassen auf 25
m? und flr Nebengeb&ude einschlieBlich aller Nebenanlagen wie Bootshiuser, Car-
ports und versiegelte Flichen auf 40 m? festgesatzt,

Die Anzahl der Grundstlicks, Wochenend- und Bootsh&user bleibt unverandert. Da-
mit verdndert sich auch die Anzahi der Bewohner der Wochenendhiuser nicht.

Es ist erkidrie Planungsabsicht, den charakteristische GroRbaumbestand des Gebie-
fes dauerhaft zu erhaiten. Der Baumbestand wurde aufgenommen und der Erhalt der
Einzelb&ume dauerhaft festgesetzt.

Mit der Ausweisung eines Wochensndhausgebietes zwischen den vorhandenen Er-
schlieBungsfiéchen soll dis Nutzung von Wochenendhiusern mit zugehdrigen Ter-
rassen und ErschlieBungsflachen und Wohn- und Erholungsgartenfidchen auf diese
Fidchen begrenzt werden.

Die Plangsbistsflichen westlich des inneren ErschlieRungsweges werden als Private
Griinfiachen festgesetzt, in denen die bebauten Fliche auf die Bootshfuser be-
schrankt werden. Auf alle darliber hinaus bestehenden kleine Schuppen, Lagerfla-
chen und befestigte Fiéichen soll zukiinftig verzichtet werden. Die Flachen werden
zur Entsiegelung vorgesehen. Strauchschnitt- und Kompostablagerungen sind in die
Flachen fir Wochenendhausgebiet zu verlagemn. Die privaten Grinflachen k&nnen
als Rasenfiéchen genutzt werden. Der einzelne vorhandene Nutzgarten ist perspek-
tivisch aufzugeben.

Mit Ausweisung der privaten Grtinfléche und dan sntsprechenden Festsetzungen soll
eine Pufferzone zum geschitzten Schilfrbhricht aufgebaut werden.
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Eine vorgesehene Weidenreihe an den Grundstlicksgrenzen, zwischen Privaten
Griinflachen, d.h. den Rasenfldchen und dem Geschlfzien Biotop, soll dazu beitra-
gen, die Bereiche eindeutig gegensinander abzugrenzen. Es werden freiwachsende
Heckenabschnitte in einer L&nge von 280 m festgesetzt.

Mit den vorgeschlagenen Festsetzungen soll dem Schutzbedrinis des an die Land-
flache anschlieRenden Geschiitzten Biotops Rechnung getragen und die Nutzungen
in der Intensitéat von der &stlichen Gebietsgrenze zum See differenziert werden und
deutlich abnehmen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

Fachplanungen

Der Gutachierliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Wesimecklenburg weist
das Gebist um Neukloster und Warin als Bereich mit besonderer Bedeutung flr den
Naturhaushait und gleichrangiger Funktion flr die landschaftsgebundene Erholung
aus.

Schutzgebiete

Die Wochenendhaussiediung am Ostufer des Neuklostersees im Neumdhler Forst ist
Teil des Naturparks ,Sternberger Sesnland”.

Der Naturparks dient der einhsitlichen und nachhalligen Entwicklung des Gebietes,
das wegen seiner landschaftlichen Eigenart und Schénheit sowie seiner vielfaltigen
Ausstattung mit Okosystemen, Tier- und Pflanzenarten und seiner groBréumig un-
zorschniftenen Lebensraume eine besondere Eignung fOr landschafisgebundene
Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. '

Die Zielsetzung umfasst gleichrangig den Schutz und die Entwicklung der im Natur-
park gelegenen Landschafts- und Naturschutzgebiste, die nachhaltige Landnutzung
sowie die regionale wirtschafiliche Entwicklung.

Die Landschaft des Plangebistes ist Bestandieil des nach § 23 LNatG-MV unter
Schutz gestellten Landschaftsschutzgebietes LSG Neukloster- Wariner Seengebiet,
Gebiets-Nr. 2 a des Landkreises NWM.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde fir das Plangebiet mit Ausnahme der
Stege die Herauslésung aus dem Landschaftsschutzgebiet durch das zusténdige
Bauamt der Stadt Neukloster eingeleitet.

Das Plangebietes gehodrt in das Waldgebiet Neumlihler Forst.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde fir das Plangebiet die Herausldsung
aus dem Waldbestand singeleitet.

Das westlich an das Plangebiet angrenzende Seeufer einschlieflich des Uferstrei-
fens des Plangebistes ist Bestandteil des FFH- Gabietes Nr. DE 2136 — 302 Klaas-
und Teppnitzbach sowie Ostufer Neuklostersee, Die Vertraglichkeit der Planungszie-
le des Bebauungsplanes Nr. 21 mit dem FFH- Gebiet wurde gesondert untersucht
(Anlage 2).

Der Geltungsbersich llegt im 100 m - Gewéasserachutzstreifen gemas § 19 LNatG M-V. Hier
wurde ebenfalle die Ausnahmegenehmigung nach § 19 Abs. 3 Nr, 4 LNatG M-V beantragt.
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2 Beschrelbung und Bewertung der Umweitauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Um-
woltmerkmale

Der Umweltzustand und die Umweltmerkmale werden fur das Plangebiet einzeln und
fur das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Damit sollen Veranderungen der
Schutzgiter nachvollzogen, dokumentiert und bewertet und MaRnahmen zur Ver-
meidung, zur Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen und
Eingriffe abgeleitet werden.

2.1.1 Schutzgut Mensch und Beweriung

Far den Menschen sind Auswirkungen einer Planung auf sein Wohnumfald und oder
die Erholungsfunktionen in der Landschaft bedeutsam.

Bei dem betrachteten Plangebiet handelt es sich um eine kleine Erholungssiedlung in
einem weitldufigen Erholungsgsbiet (Landschaftsschutzgebiet, Naturpark).

Mit der angestrebten Planung werden Veranderungen innerhalb der engen Grenzen
der vorhandenen Wochsnendhaussiedlung vorbereitet. Die angestrebten Planungs-
Ziele haben keinen Einflu® auf die Wohnsiedlungen in der ndheren Umgebung (Am
Rosenweg, Am Sportplatz).

Auch die Erholungsnutzung fiir Einheimische und Besucher wie Baden, Bootfahren,
Angeln, Camping, Landschaftserlebnis beim Wandem im Wald und auf dem Weg um
den See werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden sowohl der vorhandens Baumbestand
als auch die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen erfasst.

Um far die Eingriffs- Ausglsichsbilanz nachvollzishbare und quantifizierbare Wert-
gréfden zu erhaiten, wurden die aufgenommenen Biotoptypen bewertet. Die Bewer-
tung erfolgte nach "Hinweisen zur Eingriffsregelung” fir M-V. Es wurdsn wurden ins-
besondere die

- Regenerationsfdhigkeit des vorkommenden Bictoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefihrdeten Biotoptypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen.

Es sind Wertstufen von 1 bis 4 vergebsn worden. Dis konkrete Bewertung des Bio-
toptyps wurde der lokalen Auspragung des Lebensraumes angepaft.

Soweit ksine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurden Wertstufen unter 1, also von 0 bis 0,9, vergebsn. Vollstan-
dig versiegelte Fléchen erhalten keine Wertigkeit.

In der Tabslle 1 sind die innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches des Be-
bauungspianes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst worden.
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Tab. 1: Biotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage 9 der Eingriffsregelung

Vorkomimnende Biotop~ und Nutzungstypen

Nr. Blotoptyp Biotoptyp M-V Geschiitztes Wertstufe
Blotop Nr.

1.5.3 Buchenwald mesophiler, frischer Standorte 3

2.7.1 Alterer Einzelbaum 4

2.7.2 Jangerer Einzelbaum 1

5.4.1 Offene Wasserflache naturnaher, néhrstoff- 4
armer Seen

8.2.1 Schilfréhricht 23054 2

6.2.2 Schilf- Landrdhricht 2

6.4.2 Hochstaudenflur feuchter Moor- und 2
Sumpfstandorte

9.4.1 Frischwiese 2

13.2.1 Sledlungsgeblisch aus heimischen Gehdlizen 1

13.2.2 Siedlungsgebfisch aus nichtheimischen 0
Gehblzen

13.2.3 Siediungshecke aus heimischen Gehélzen 1

13.2.4 Sledlungshecke aus nichtheimischen Gehblzen 0

13.3.1 Artenreicher Zierrassn 1

13.8.3 Nutzgarten 0

13.8.4 Ziergarten mit {iberwiegend Rasenfléchen o

14.7.3 Wirtschaftsweg nicht- oder tellversiegelt 0

153 Buchenwald mesophiler, frischer Standorie

Die Ost- und Westufer des Neuklostersees sind zum grofen Teil mit zusammenhén-
genden Waldern bedeckt.

Am ndrdlichen Abschnitt des Ostufer des Sees zieht sich ein Héhenrticken, der bis
auf 40 m ansteigt, uferparallel hin. in diesen H6henrlicken ist die unbefestigte Stralle
hohiwegartig eingeschnitten. Dem Hohenrlicken westlich vorgelagert wurde die
Waldsiedlung eingeordnet. Das Gesamigebiet am Ostufer wird von homogsne Bu-
chenbestanden, die fast bis an das Seeufer reichen, weitesigehend bestimmt.
Auffallig ist, dass auf der kleinen Geléndekante in Ufernéhe, die offenbar die shema-
lige Seeterrasse markiert, neben wenigen anderen Baumarten vorwiegend markante
Alteichen stocken, Auch stdlich des Plangebietes markieren die Eichen am Wald-
rand den Verlauf des alten Seeufsr und der Sesterrasse am Rand der angrenzenden
Granlandflache.

Bewartung
Das gesamte Waldgebist weist derzeit beiderssits des Forstwegs nach Nesumihle

und am Wanderwsag um den Neuklostersee ruderale Einfllisse auf.
Durch die planerische Ordnung des Gebietes werden, dartber hinaus, keine negati-
ven Auswirkungen auf das angrenzende, verbleibende Waldgebiet srwartet.
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Offene Wasserfladche naturnaher Seen

5.4.1

Die Wochenendhaussiedlung grenzt unmitielbar an das Ostufer des Neuklostersees.
Die offene Wasssrflache des Sees beginnt ca. 40- 80 m vor der Landseite des Plan-
gebietes, da sich an der Ostseite des Sees ein breiter Verlandungsstreifen mit dich-
tem Schilfglrtel hinzieht.

Eine Verbindung der Landflachen zur offensn Wasserfléche ist Giber zwei gréBere
und eins kleinere, Steganlage gegeben. Zwei weitere kleine alte Dammschiittungen,
z.T. mit Stegresten, haben keine Verbindungen zur offenen Wasserfléche mehr.

Bewertung
Mit der vorgelegten Planung werden keine neuen Eingriffe in den Lebensraum ge-

plant, sondern die vorhandenen Nutzungen geordnet.
8.2.1  Schilfréhricht Blotop- Nr. 23054

Entlang des Osiufers des Neuklostersess hat sich ein dichter Schilfréhrichtstreifen
ausgebildet. Das Réhricht ist als geschlitztes Biotop mit der Nr. 23054 erfasst.

Die Wochenendhaussiedlung grenzt, mit ihren als Gérten genutzten Fléchen, unmit-
telbar an das geschlitzte Biotop. Im Norden ist das Schilfrdhricht vor den Gebiet ca.
40 m, im Stiden bis zu ca. 80 m breit.

Bewertung
Das Rohricht wird durch die oben beschriebenen Steganiagen und D&mme gestort.

Im Bereich der aufgeschiitteten greren und kleineren Dd&mme, deren Oberflache
mit Rasen befestigt sind, reicht das Schilfrshricht bis unmittelbar an die D&mme her-
an. Auf den schmalan Dammbdschungen wachst Weidengebsch.

Das Réhricht ist auf L4nge der Anlegestege in der Breite der Bootsliegeplatze, d.h.
auf ca. 2- 3 m Breite bseintrachtigt.

In der Umgebung der beiden kleinen, nicht mehr genutzten Anlegeddmme z.T. mit
desolatem kieinen Steg hat sich, da keine Verbindung zur offenen Wasserfliche
mehr besteht, das Schilfréhricht wieder ausgebreitet.

6.2.2  Land- Schilfréhricht

Der sensible Ubergangsbereich zwischen den als Gérten oder Rasenfiéchen genuiz-
ten Grundstticksteilen an den Bootshauser auf der auf Seeniveau gelegenen Seeter-
rasse und dem dichten SchilfrBhricht wird durch ein Land- Schilfrhricht markiert, das
abschnittsweise von Weidengebschen unterbrochen wird.

Bewertun

Insbesondere in diesem, zwischen einem und mehreren Metern Breite differierendsn,
Abschnitt sind die urbanen Einflisse in der Ausprégung des Biotops besonders ab-
lesbar. Vor einigen Grundstlcken werden Boote, in verschiedenen Abschnitten
Strauchschnitt oder Kompost abgelagert, was sich in einer teilweise ruderalen Aus-
préagungen bemerkbar macht.

Insbesondere in diesem Ubergangsbersich sind die Grundstiicksgrenzen zwischen
Gérten und Réhricht, und damit auch zu dem angrenzenden geschtitzten Biotop au-
genscheinlich schwer feststellbar.
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645

~ Hochstaudenflur feuchter Moor- und Sumpfstandorte

Westlich der Grundstticke Nr. 9 und 10 wurden, wegen der an dieser Stelle steilen
Béschung, keine Bootsh&user eingeordnet.

Auf der Bdschung hat sich unter einer groRBen, aiten Stieleiche auf ca. 80 m?2 gine
Hochstaudenflur ausgebreitet. Die Stauden sind mit Schneeball (Viburnum opulus)
und Holunder (Sambucus nigra) Giberstanden.

Mit der vorgesehen Planung erfolgen kein Eingriff in das Biotop.

9.4.1 Frischwiese

Im stddstlichen Randbersich grenzt das Plangebiet an eine Grlinlandflache, die als

Wiese gemaht wird.
Die Planung hat keine Auswirkungen auf die angrenzende Fldche.

13.2.4 Stedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten

Innerhalb und an den Réndern der Gartenflichen kommen Geblsche vor, in denen
heimische Arten vorkommen. In Geblschen &stlich des inneren ErschlieBungsweges
dominieren Weilldornstraucher (Cratasgus monogyna). Daneben kommen Schlehen
(Prunus spinosay), Hainbuche (Carpinus betulus) oder auch Hundsrose (Rosa canina)
Vor.

Westlich des Rasenweges dominieren Weiden in den Geblischen.

Mit der vorgesehen Planung erfolgen kein Eingriffe in die Geblische.

113.2.2 Siedlungsgebilsch aus nichtheimischen Gehélzarten

Zur Raumbildung in den Gérten oder Abgrenzung der Einzelgrundsificke wurden An-
pflanzungen aus Ziergehtlzen wie Forsythie, Spierstrauch, Ranunkelstrauch, Fal-
scher Jasmin u.a. vorgenommen.

Die Planung verfolgt keine Eingriffe in diese Biotope.

43.2.3  Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen

Abgrenzungen zwischen den Einzelgrundstlicken und Abschirmungen zum inneren
ErschlieBungsweg erfolgten vorzugsweise mit geschnittenen Hecken. Auch die
Rickseiten der Bootshduser sind vorzugsweise durch geschnittene Hecken abge-
pflanzt worden.

Uberwiegend bestshen diese Hecken aus heimischen Arten wie WeiRdomn oder
Hainbuche.

Die Planung verfolgt keinen Eingriff in diese Hecken.

13.24 _  Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehtlzen

Fur die beschriebenen Hecken wurden teilweise auch nichtheimische Arten, Zierge-
hélze wie Liguster, Forsythie, Ranunkelstrauch u.a. verwendet.

Zunehmend werden auch standortiremde Nadelgehdlze, insbesonders verschiedene
Arten von Lebensbaum zur Abgrenzung genutzt. Da diese standortfremd sind und
dem Charakter der bislang erhaltenen naturnahen Waldsiedlung widersprechen, sol-
len Hecken aus standortfremden Nadelgehdlzen von der Verwendung ausgeschlos-
sen werden. Die Planung verfolgt keinen Eingriff in diese Hecken.

19

E Ol = Ml = 3 =




Stadt Neukloster - Satzung tber den Bsbauungaplan Nr. 21 *Wochenendhausslediung am Neukloster See”

13.3.1 ~_ Artenreicher Zierrasen

GroRe Teile der auf Sesniveau gelegenen Gartenteile an den ehemaligen Bootshau-
sern werden von Rasenfldchen eingenommen.

Die ErschlieBungsflachen innerhalb des Gebietes, die Zufahrten vom tangierenden
&ffentlichen Weg und die, die Grundstlicke erschlieBende Fullwege, sind Rasenwe-
ge. Auch auf den Dammen im Schilf wird Rasen gemaht.

Die Planung verfolgt keinen Eingriff in diese Biotope.

13.8.3

Nutzgarten

Stdlich der Einmiindung zum siidlichen Bootssteg wird eine private Griinflache als
Gemlisegarten genutzt. Innerhalb der umgebenden Rasenfléchen an den Bootshéu-
sern auf den tiefer gelegenen Gartenteilen an den ehemaligen Bootshéusern wirkt
der sehr gut gepflegte Nutzgarten fremd. Insbesondere die bis an die Rohrichtflachen
heran reichenden bewirtschafteten Flachen sorgen fir Nutzungskonflikte.

Da fir die auf Seeniveau gelegenen Garienteile keine Neuausweisung flir Nebange-
baude verfolgt wird, kommt es zu keinen Eingriff in diese Gartenteile.

Parspektivisch sollte die intensive Gartennutzung an dieser Stelle schrittweise, vom
geschltzten Schilfréhricht ausgehend, aufgegeben werden.

13.8.4 Ziergarten

Die Garten der Wochendhaussiedlung stellen sich tiberwiegend als Erholungsgérten
mit einem groBen Anteil an Rasenflachen unter dem sehr schnen alten charakieris-
tischen Buchen- und Stisleichenbestand dar. Kleinere Flachen sind mit Stauden und
Rosen, Gehdlzfiachen und Hecken bepflanzt. Die Gérten sind mit groRzligigen Ter-
rassen und schmalen ieilversiegelten ErschiieBungswegen ausgestaitet. Auf eine
detaillierte Erfassung der Géarten (Rosen- und Staudenbeste) auf der htheren Gar-
tenebene wurde verzichtet.

14.7.3  Wirtschaftsweg nicht- oder teilversiegelt

Der das Plangebiet tangierende ErschlieBungsweg, der auch als &ifentlicher Wan-
derweg genutzt wird und die Zuwegung vom Forstweg nach Neumtihle sind teilver-
siegelte Wege mit wassergebundenen Decken.

Die Planung verfolgt keine Ver&nderungen und Eingriffe in die vorhandene Situation.

FFH- Gebiet Nr. DE 2136 — 302
Klaas- und Teppnitzbach sowie Ostufer Neuklostersee

Das an das Plangebiet angrenzende Seeufer einschlieBlich des Uferstreifens des
Plangebietes, der die ehemalige Sesterrasse des Neuklostersees markiert, ist Be-
standteil des FFH- Gebistes Klaas- und Teppnitzbach sowie Ostufer Neuklostersee.
Die Vertraglichkeit der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 21 mit dem FFH-
Gebiet wurde gesondert untersucht (Anlage 2).

Fur das FFH- Gebiet werden sieben verschiedene geschitzte Lebenraumtypen und
funf schiitzenswerte Arten genannt.

Im unmittelbaren Plangebiet kommen keine FFH- Lebensraumtypen vor. Die Unter-
suchung zur Vertréiglichkeit der Planungsziele des Bebauungsplanes mit dem FFH-
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Gebiet hat ergeben, dass die vorgesehens Planung mit den Zislen den Schutzgebie-
tes vereinbar sind.

2.1.3 Schutzgut Lufi und Klima und Bewertung

Der Raum Neukloster gehért entsprechend der Klimazonengliederung zum meckien-
burgisch-brandenburgischen Ubergangsklima. Damit ist der Landschaftsraum vom
Ubergang vom maritimen zum kontinentalen Klima charakterisiert. Der Ubergang
macht sich von Norden nach Stiden und von Siidosten nach Nordwesten bemerkbar.
Fur das Gebiet sind erhebliche Windstérken, hohe Bewbdlkungsziffern, vermshrie
Luftfeuchtigkeit und bedeutende Niederschlége typisch.

Durch die vorgesehene Planung wird das drtliche Mikroklima nicht beeinflult.

2.1.4 Schuizgui Landschaft und Bewertung

Das beschrisbene Plangebiet gehtrt zum Territorium der Stadt Neukloster im Land-
kreis Nordwestmecklenburg. Es ist am slid8stlichen Stadtrand von Neukloster, am
Ostufer des Neuklostersees im Neumhler Forst gelegen.

Landschaftsr&umlich gehért das Gebiet um Neukloster groRraumig in die Westmeck-
lenburgische Seenlandschaft. Innerhalb des Grofraums liegt Neukloster mit dem
Neuklostersee am ndrdlichen Rand der Landschaftseinheit Sternberger Ssengebist.
Das flache Seenbecken des Nesukioster- und des Wariner Sees liegt in Sanderfla-
chen eingebettet. Die Sander sind dem wastlich, nérdlich und éstlich in grokem Bo-
gen verlaufenden Endmorénenbogen des Weichselglazial um die Wismarbucht s(id-
lich vorgelagert. Der Endmoranenbogen wird von einem shemaligen Gletschertor
ndrdlich des Seenbeckens unterbrochen.

Die Sanderflichen des Naturraums Neukloster- Wariner Seenbecken werden durch
die drei groBen Seen, den Neuklosterses, den Wariner Ses und den Glammsee mit
einem hohen Waldanteil auf bewegtem Relief gekennzeichnet. Der Neukiostersee
liegt bei einer Oberflache von ca. 25 m 1. NN, die angrenzenden Sanderzlige haben
HBhen bis 45 m

Die Seen sind durch sin nahezu naturnahes FlieRgewtssersystem miteinander ver-
bunden. Das Sesnbecken wird von bewaldeten H8henrlicken flankiert. Die Misch-
waid- oder Kiefernforste stocken im wesentlichen auf versicksrungsfreudigen Sand-
bdden der Sanderbildungen.

Insgesamt zeichnet sich die Landschaft durch groRen Formenreichtum der Land-
schaftselemente auf abwechselungsreichem Relief aus.

In diese Landschaft wurde vor ca. vierzig Jahren die Wochenendhaussiedlung am
Ostufer des Neuklostsrsees unter den vorhandenen Buchenwaldbestand eingeord-
net.

Da die Planungsabsichten den Erhalt des vorhandenen Charakters der Anlage ver-
folgen, wird auch flir die Zukunft weiterhin Einzelhausbebauung vorgesehen. Die
Gebé&udehdhen werden bel flach geneigten Satteldéchern auf 4,20 m, bei den beiden
Finnhitten auf 6,0 m Hbhe baschrénkt, Die Anzahl der Wohneinheiten bleibt erhal-
fen.

Das Landschaftsbild wird sich damit weder vom angrenzenden Wald noch vom See
und vom anderen Seeufer der Stadt Neukloster aus betrachtet, veréndemn.
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Eingriffe in das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild missen demzufolge nicht
berticksichtigt werden.

2.1.8 Schutzgut Boden und Bawertung

Die Landschaft um den Neuklostersee wurde durch das pleistozéne Gletscherior am
Stdrand der Inneren balfischen Endmoréne gebildet. Die Wariner Mulde wird in die-
sem Bereich von Sandemn dominiert. Die B&den des Standorts sind durch den Sub-
strattyp Sand geprégt. Die Sande zeichnen sich durch geringes Wasserhaltevermaé-
gen, niedrigen pH- Wert und ein geringes N&hrstoffangebot aus. Die anstehenden
Béden werden daher vorzugsweise forstwirtschaftlich genutzt. Durch die substratbe-
dingten hohen Kieselsaurekonzentrationen neigen die Béden zur Podsolierung.

Die Bdden des Plangebietes werden schon seit Jahrzehnten als Gérten genutzt, Sie
sind daher urban beeinflult und Gberformt.

2.1.86 Schuizgut Wasser und Beweriung

Oberflachenwasser

Die Landschaft um Neukloster ist einschliellich des Neuklostersees Ergebnis der
grof3rdumigen pleistozanen Landschaftsentwicklung, die die Wariner Mulde gestaltet
haben. In diese Landschalft sind der Neuldoster- und der Wariner See sowie die std-
lich anschlielenden kleineren Seen eingebetiet. Dar Neuklostersee ist in ein natlrii-
ches FlieRgewdassersystem eingebunden. Der ca. 260 ha groe See wird von Norden
durch den Hopfen- und den Klaasbach gespeist und entwéssert nach Slden Uber
den Teppnitzbach in den Wariner See und darliber hinaus in Richtung Wamow. Der
Seenspiege! liegt bei Neukloster um ca. 25 m 4. NN,

Grundwasser

Die Grundwasserisohypsen folgen im wesentliichen dem Reliefverlauf und die
Grundwasserscheiden dem Verlauf der Endmorénenbdgen der Umgebung. Der
Landschaftsraum hat mit seinen Sanderbildungen und den sandigen B&den groi3-
rdumig Bedeutung flir die Grundwassemeubildung. In Gebieten mit hoher Grund-
wasserneubildung ist andererseits das Gefahrdungspotential gegeniiber Schadstof-
fen, die Ober den Boden eindringen kénnen, hoch.

Das Gebist gehoért an den noérdlichen Rand des grofrdumigen Trinkwassersinzugs-
gebiseies der Wamow.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter und Bewertung

Neukloster entstand im Gefolge der Griindung des Klosters Neuencamp, spéter
Sonnencamp am Sonnenberg an der Halbinsel des Neuklostersess im 13. Jh. Eine
weitere Bl{ite erlebte der Ort einige Jahrhunderte spéter mit der Verlegung des Leh-
rerseminars von Ludwigslust und der Griindung der Blindenanstait im 19. Jh. Die ar-
chitektonisch wertvollen und denkmalgeschilizten Bauten der Stadt Neukloster kon-
zentrieren sich damit auf das andere Seeufer des Neuklostersees. Da mit den Pla-
nungszielen keine groBflachigen und weltreichenden Verénderungen des Bestandes
vorgeseshen sind, werden Einfilisse auf das Schutzgut ausgeschlossen. Ur- und frith-
geschichtliche Funde werden fir das Plangebiet nicht erwartst.
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Bei Einhaltung disser MaBnahmen und der damit verbundenen Einschrénkungen der
intensiven Gartennutzungen in diesen Gartenteilen sind keine Eingriffe in das Land-
Schilfrdhricht und auf das Schilfrbhrricht zu erwarten.

Auf den kleineren D&mmen solite die Mahd aufgegeben und damit die Entwicklung
zum Landréhricht bzw. zu Weidengeblischen beglinstigt werden.

Planerische Fesilegungen

Mit der Ausweisung des Wochenendhausgebistes zwischen den vorhandenen Er-
schiieRungsfldchen sollen auch die Nutzungen von Wochenendhéusermn, den zuge-
hérigen Terrassen und ErschlieBungsflachen mit den zugehdrigen Wohn- und Erho-
lungsgartenfléichen auf diese Flachen des Wochenendhausgebietes begrenzt wer-

den.

Die Plangebietsfléichen westlich des inneren ErschlieBungsweges werden als Private
Grinflachen festgesetzt, in denen die bebauten Flache auf die Flachen der Boots-
hauser beschrankt werden. Auf alle darliber hinaus bestehenden einzein stehenden
kleinen Schuppen, Lagerflachen und befestigte Flchen soll zuklnfiig verzichtet wer-
den. Die Flachen werden zur Entsiegeiung vorgesshen. Strauchschnitt- und Kom-
postablagerungen sind in die Flachen fir Wochenendhausgebiet zu verlagem. Die
Flachen kénnen als Rasenflachen genutzt werden. Der einzelne vorhandene Nutz-
garten ist perspektivisch aufzugeben.

Mit Ausweisung der privaten Griinfldche und den entsprechenden Festsetzungen
kann eine Pufferzone zum geschiitzten Schilfréhricht aufgebaut werdsn.

Eine vorgesshene Weidenreihe an den Grundstlicksgrenzen, zwischen Privaten
Grunfiachen und dem Geschltzten Biotop, soll dazu beitragen, die Bereiche eindeu-
tig gegensinander abzugrenzen. Es werden freiwachsende Heckenabschnitte in ei-
ner Lange von 280 m festgesetzt.

Mit den Planungsabsichten sind keine Eingriffe in das Schuizgut Flora und Fauna
verbunden.

Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild sind demzufolge nicht zu berlicksichtigen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Die ermitteiten Eingriffe beschrénken sich auf das Schutzgut Boden. Eingriffe kdnnen
insbesondere bei Inanspruchnahme von Flachen flr den Ersatz oder fir Erweiterung
von Wochenendhdusem oder die Einrichtung von Nebenanlagen entstehen.

Der Bilanzierung des Eingriffs und der erforderlichen Ausgleichsmanahmen wurden
die Hinwsise zur Eingriffsregelung flr Mecklenburg- Vorpommern (LUNG 1998) zu-
grunde gelegt. Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird die
GroRe der befroffenen Flachen und die Intensitét des Eingriffs ermittelt.

Durch die mit dem Plan vorbersiteten mdglichen baulichen Erweiterungen werden
Eingriffe in den Biotoptyp Ziergarten vorbereitet, so dass in diesem Bereich ein Funk-
tionsverlust fir den Naturhaushalt, vor allem durch die Inanspruchnahms von Rasen-
fidchen auf den anstehenden sandigen Bdden, zu erwarten ist.

Far den Bau der erweiterten Wochenendh&éusem, Terrassen und Nebenanlagen ent-
stehen neue Versiegelungsfléichen mit der FlachengréRe von insgesamt 723 m?,

In der Tabelle 2 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie des vorgesehenen
Eingriffs das Flachen#quivalent fiir die Kompensation armittelt.
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Es werden folgende Faktoren festgelegt:

Die nach dem Eingriff voll versiegelten Flachen werden mit einem Zuschlag von 0,5
versehen.

Aufgrund der geplanten Bebauung als Ersatz oder Erweiterung von vorhandensn
Gebé&uden in der Wochenendhaussiedlung wird der Faktor ,0,75* angesetzt.

Im vorliegenden Fall treten gegeniber den vorhandenen Biotoptypen keine relevan-
ten mittelbaren betriebsbedingte Wirkungen auf, da mit der ausgewiesenen Auswei-
tung der Bebauung und Nebenanlagen keine Zunahme der Nutzungsintensitat ver-
bunden ist .

Die vorhandenen Ziergérten, Erholungsgarten mit Rasenfldchen, Gehélz- und Stau-
denflachen werden mit siner Wertstufe 0,8 in die Bilanz aufgenommen.

Tab. 2: Ermittlung des Kompensationserfordernisses
Blotopausgangs- Fléche |Blotopwert(Kompen- |(Zu- Korrek- |Filichenéqui-
wert m? Ausgangs- [sations-  [schlag/ |turfaktor |valent
zustand |erfordernis [Abschiag Kompensation
Verslege-
lung
Ziergérten 723 08 0,8 0,5 0,75 705

Entsprechend der Tabelle 2 wird zur Kompensation des Eingriffs ein Flichen#quiva-
lent von 706 Wertpunkten fur Manahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege notwendig.

Nachfolgend werden Kompensationsma8nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt beschrieben.

Abri} und Entsiegelung von Flachen

Innerhalb der als private Griinflachen festgesetzten Flachen scllen Lagerflichen und
Schuppen beseitigt und die Flachen entsiegelt werden. Fur die abzutragenden Fla-
chen wurden ca. 90 m? ermittslt.

Dar(iber hinaus sind an zwei klsinen Stegen bauliche Anlagen zu entsorgen. Am
ndrdlichsten gelegenen Steg werden ca. 11 m? entsorgt. Am zweitan der beiden kisi-
nen Stege sind auf ca. 30 m L&nge Verbaue aus Holz in einer Breite von ca. 0,3 m
zu entsorgen, d.h. ca. 9 m2

Diese Entsiegelungsfiéichen durch Abbruch werden bei der Emmittiung des Kompen-
sationserfordernissss als Ausgleichsmafinahme angerechnet.

Anlage einer Gehdizreihe aus heimischen Gehdlzen

Als weitere KompensationsmaBnahme und zur besseren Abgrenzung der privaten
Grinfiichen zum Geschlitzten Biotop Schilfréhricht soll eine freiwachsende Weiden-
hecke angelegt und dauerhaft erhalten werden.

Die natlirliche Hecke wird am Rand der vorgesshenen privaten Griinflache festge-
setzt,

Vorgesshen wird eine 1,5 m breite Gehslzflache in einer L&nge von 280 Ifdm aus
Strauchern der Art Grauweide (Salix cinerea). Die Striucher sollten 3 mal verpflanzt
und 80- 100 cm hoch sein. Damit ergibt sich eine Flache von 420 m?,
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Stadt Neukloster - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21 "Wochenendheusslediung am Neukloster See”

Nutzungsaufgabe der drei ehemaligen kleinen Steganlagen
Nach Abbau der baulichen Reste an zwei kleinen Stegen soliten die verbleibenden

Damme nicht weiter gemaht und die Flachen der natlirlichen Sukzession Gberlassen
werden. Wichtig ist in diesem Zusammenhang die Begehbarksit der Fldchen durch
Absperrungen zu unterbinden. Nach Kartierung der vorhandenen Lebensréume dlrf-
ten sich auf den Dammen ein Land- SchilfrBhricht eventuell mit Weidengeblischen,
wie auf den angrenzenden B&schungen vorhanden, einstelien. Auf den drei vorhan-
denen Dammen, k&nnten ca. 100 m? Rasen aus der Nutzung entlassen werden.

Mit Herausnahme des Verbaus und Aufgabe des wasserseitigen Zugangs am zwei-
ten der drei kisineren Stege, durfte sich in der derzeit offenen Wasserfidche der An-
legestelle auf ca. 100 m? wieder Schilfréhricht ausbreiten.

Flachendquivalent flir AusgleichemaBnahmen

In der Tabelle 3 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie der vorgesehenen
MaRnahmen das Flachenaquivalent fir die AusgleichsmaRnahmen ermittelt.

Es werden folgende Faktoren festgelegt:

Far die Entsiegelungsmalnahmen kommt ein Zuschiag von 0,5 zur Anwendung.
Aufgrund der Festsetzung der Kompensationsflachen in der Néhe zur Wochenend-
haussiedlung wird wiederum der Faktor ,0,75" angesetzt.

Far alle Kompensationsmanahmen werden intensiv gepflegte Rasenflachen in An-
spruch genommen. Fir die durch die Anlegestelle gesttrte offene Wasserflache im
Schilf wird eine Wertstufe 1 ermittelt. Es wird deshalb fur alle Fléchen, die fur Aus-
gleichsmaBnahmen in Anspruch genommen werden, die Wertstufe ,1 festgelegt.

Fldchenermittiung

Far die KompensationsmaRnahmen werden foigende Fl&chen zugrunde gelegt:

Entsiegelungsflichen, Schuppen 90 m?
Entsiegelungsfldchen, Stege 20 m?
Naturnahe Gehélzflache, Weidenreihe 420 m?
Sukzessionsfléiche, Land- Schilfr8hricht 100 m?
Sukzessionsfléche, Schilfréhricht 100 m?
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Stacit Neukloster - Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 21 "Wochenendhausslediung am Neukloster Sea”

Tab. 3: Geplante Kompensationsmaflnahmen

Kompensatifons- Fliche |Blotopwert|Blotopwert |Zuschlag/ Korrek- |Flichen-

ma@nahme m? Ausgangs- [Geplante Abschlag tur- Hquivalent
zustand __|MaBnahme |Verslegelung [faktor

Entsiegelung, 90 0 1 0,6 0,76 101,25

Schuppen

Entslegalung, 20 0 2 0,6 0,756 37,5

Stege und Verbau

Anpflanzung von frelj 420 1 2 0 0,75 830

wachsenden Hecken

aus Weide

Zulagsen von Sukzes-| 100 1 2 g 0,75 150

sion,

Entwickeln von Land-

Schilfrdhricht

Zulessen von Sukzes-| 100 1 2 0 0,75 1580

slon,

Entwickeln von Schilf-

r&hricht

P 1.068,75

jgerundet . 1.069

Entsprechend der Tabelle 3 wird durch die MaRBnahmen zur Kompensation des Ein-
griffs ein Flachendquivalent von 1.069 Wertpunkten erreicht. Damit kann der mit der
Bodeninanspruchnahme verbundene Eingriff flir die Erweiterungsfiichen in der Wo-
chenendhaussiedlung Neukloster um ein Flichensquivalent von 364 Wertpunkten
Uberschrititen werdsn.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21 verbundenen Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaft werden damit voll ausgeglichen.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Aufgrund der anstehenden versickerungsfreudigen Sande ist dem Schutzbedlrfnis
des Oberfldchen- und Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
Unbelastetes Oberflachenwasser von Dachern und teilversiegelten Flachen wird im
Gebist zur Versickerung gebracht,

Innerhalb der privaten Griinfiachen auf Sesniveau sollen alle vorhandensn Ablage-
rungen entfernt und Fl&chen snisiegelt werden.

Schmutzwasser wird in abflusslosen Grubsen gesammeit ordnungsgemaR sntsorgt.
Die Abfallentsorgung wird Uiber grundstlicksbezogene Mlitonnen und Wertstoffcon-
tainer fur das Gesamtgebiet geregelt.

Im Plangebiet wird damit dem besonderen Schutzbedrfnis des Oberfldchen- und
Grundwassers entsprochen.

2.4 Anderweltige Planungsmdglichkeiten
Andere Planungsmdglichkeit insbesondere Standortalternativen kommen fir dieses

Planverfahren nicht in Betracht, Bei dem Plangebist handslt es ich um ein seit den
sechziger Jahren des verganganen Jahrhunderts bestshendes Gebiet.
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Stadt Neukioster - Satzung tber den Bebauungsplan Nr, 21 "Wochenendhaussledlung am Neukloster Sea”

Mit dem Planverfahren sollen den langjahrigen Nutzern die Méglichkeit gegeben
werden, die Gegebenheiten den derzeitigen Wohnbedurfnissen anzupassen und die
Fiacheninanspruchnahme auf einem vorhandenen mittieren Ma@ anzugleichen. Die
langjahrig gewachsenen, vorhandenen Nutzungen werden in diesem Zusammen-
hang entsprechend dem Schutzbedtrfnis der angrenzenden Lebensréume geordnet.

3 Zusitzliche Angaben
3.1 Beschrelbung der wichtigsten Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein umfang-
reicher Fachbeiplan mit Anlagen erarbeitet.

Grofraumige Planvorgaben wurden durch umfangreiche Erhebungen zum Gehdlz-,
insbesondere zum Altbaumbestand ergénzi. Neben den Gehblzarten wurde der Cha-
rakier des Gebietes hinsichtlich der Uberstellung der Grundstiicke mit Geho6lzen un-
tersucht.

Neben der Nutzung der landesweiten Biotopkartierung flir M- V wurden die Biotop-
und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit Hilfe der Emp-
fehlungen zur Eingriffsregelung flr M- V bilanziert.

Die Ergebnisse des Fachbeiplanes sind fir die Landschaftsplanerische Zuarbeit mit
Eingriffsermitilung und Ausgleichsdarstellung in der Anlage 1 zur Begrlindung und
zur Untersuchung der Verirdgiichkeit mit dem FFH- Gebiet in der Anlage 2 zur Be-
griindung zu finden.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Herstellung der Ausgleichsmafnahmen obliegt dem Eingriffsverursacher, den
Eigenttimern der Wochenendhaussiedlung.

Die AusfOhrung der MaRnahmen wird durch die Verwaltung der Stadt Neukloster ein
Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und nach weiteren drei Jahren konirol-

liert.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammeniassung

Mit der Planaufsteliung zum Bebauungspian Nr. 21 ,Wochenendhaussiedlung am
Neuklostersee, der Stadt Neukloster soll sin Sondergebiet flir Erholung- Wochen-
endhausgebiet — ausgewiesen werden, das den Bestand an Wochenendh&dusern und
die zugeh®drigen Freiflachen fur die Nutzer dauerhaft sichern soll.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurdsn mit
.Hilfe der Eingriffsregelung fiir Mecklenburg- Vorpommern* dargestellt und bewertet.
Die Eingrifie beschrénken sich auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch VersiegelungsmaBnahmen fir zuklinfige Erwsiterungen von Wochenendhau-
sem, Terrassen und Nebenanlagen, fir die die festgesetzten Obergrenzen bisher
nicht erreicht wurden. Die B8den sind seit Jahrzehnten durch gértnerische Nutzung
anthropogen Gberformt. Da es sich bel den anstehenden Bbden um versickerungs-
freudige Sande handelt, ist nicht mit einer deutlichen Erhdhung des Oberfléichenab-
flusses zu rechnen.
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Stadt Neukloster - Satzung Ober den Bebaulngsplan Nr. 21 "Wochsnendhausslediung am Neukloster See”

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert.

GroRte Aufmerksamkeit wird auf den Erhalt des Aitbaumbestand und auf Festlegun-
gen zur perspekiivischen Sicherung des Charakters durch das Vorhandensein von
Baumen im Geblet gelegt.

Purch Entsiegelungsmaflnahmen sollen Fiichen innerhalb der privaten Grinfidchen
und innerhalb des geschiitzten Biotops berdumt und vom Piangebist ausgehende
Stérungen in diesem Bersich minimiert werden.

Zum Schutz des sensiblen Ubergangsbereiches zum geschitzten Biotop ist an der
landseitigen Grundstiicksgrenze eine freiwachsende Weidenreihe anzupflanzen. Die
zuklnftig ungenutzten kleinen D&mme sind der Sukzession und damit der Entwick-
lung zum Réhricht zu Gberlassen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsstzung der MaRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich durch die Gebietsentwicklung zur
Wochenendhaussiedlung keine nachteiligen Umwsltauswirkungen zu-erwarten sind.

Stadt Neukloster, den ..... 11 8L 2007
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