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1. Elnleitung
1.1 Plangrundlagen, Lage und Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammiung der Stadt Neukloster hat am 13.8.2004 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 20 flr das "Sondergsbiet Jugendscheune" geman
§8 2 und 8 BauGB sowie die parallele, 7. Anderung des Fl&chennutzungsplanes da-
zu gemaRk § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich beinhaltet die insgesamt ca. 1,3 ha groRRe Fliche der Jugend-
scheune mit ihren AuBenanlagen, des Hochseilgartens, des stdlich davon liegenden
Scheunengebidudes sowie angrenzende Biotopfiichen. Er umfasst die Flurstlicke
48/11 und 48/12 (teilw.) der Flur 1, Flurstcke 23, 24, 25 (teilw.), 27/2 und 28/
{teilw.) der Flur 5, Gemarkung Neukloster und wird begrenzt im Norden durch den
Klosterhof, im Osten durch Kleingérten und Wald sowie im Westen und Slidwesten
durch den Wanderweg zur Halbinsel.

Als Plangrundlagen dienen der Lage- und H6henplan des Vermessungsbiiros Bauer,
Wismar, vom Juli 2005, die topographischen Karten im Mafstab 1:10 000 (Stand
1990 mit Erg&nzungen) sowie eigene Erhebungen.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieRlich aller rechtsgitigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1980 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geédndert durch Art. 3 [nvestitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBL. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 20) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemn (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekannimachung vom 26.4.2008 (GVOBI. M-V 8. 102)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gliltigen

Gesstzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

1.2 Anlass der Planaufsieliung

Die Jugendscheune und der Hochseilgarien sind zu Oberregional bekannten Einrich-
tungen geworden, die fUr die touristische Entwicklung Neuklosters von auerordentli-
cher Bedeutung sind. Aufgrund der raumlichen Zwénge an dem Standort, die sich
durch das Kloster im Norden, den Klosterpark im Westen, den See im Shden und
den Wald im Osten ergeben, muss auf die vorhandenen Flachen zurlickgegriffen
werden, um den Standort weiter zu entwickeln. Neben der planungsrechtlichen Si-
cherung sollen daher die geringfligigen Erweiterungsméglichkeiten fir die vorhande-
nen Einrichtungen genutzt werden.

Der Klosterhof und der wieder entstehende Klosterpark sind ebenso wie der Wan-
derweg um die Halbinsel touristische Ziele im neu gegriindeten "Naturpark Sternber-
ger Seenland®. Die weitere Eniwicklung dieses slidlichen Teiles des Stadtgebistes
von Neuklostar spielt aiso fiir den touristischen und damit wirtschaftlichen Fortschritt
der Stadt eine bedeutende Rolle.

Die Jugendscheune, der Hochssilgarten und das Scheunengebaude mit Stallteil be-
finden sich bisher planungsrechtlich im unbeplanten AuBenbereich. Daher waren
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Genehmigungsverfahren selbst flir kisinere Vorhaben bisher relativ kompliziert. Der
Landkreis Nordwestmecklenburg hat daher angeregt, zur planungsrechilichen Kl&-
rung der Bebauungsméglichksiten und zur Sicherung der vorhandenen Einrichtun-
gen sowie der kOnftigen Investitionen einen Bebauungsplan aufzusteilen. Konkrst
sind u.a. die Umnutzung der leerstehenden Scheuns siidlich des Hochseilgartens fir
Zwecke der touristischen Infrastruktur sowie kleinteilige Erweiterungen fiir Ubemach-
fungszwecke im Bersich der Jugendscheune geplant.

Eine OberméRige oder unkontrollierte Bebauung in dem sensiblen Uferbersich des
Neukloster Sees bzw. in der Nachbarschaft des Waldes am Sonnenberg soll gleich-
zeltig vermieden werden. Die Belange nach dem Waldgesetz sowie des Naturschut-
zes sind im Bebauungsplanverfahren abschlieRend zu regeln.

1.3  Flichennuizungsplanung und Raumordnung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster wurde 1997 durch das Ministerium
fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch die &ffentliche Be-
kanntmachung am 18.2.1998 wirksam. Seither wurden funf Anderungen des Fl&-
chennutzungsplanes vorgenommen, eine weitere ist in Bearbsitung.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 wird der Flachennutzungsplan
durch die Ausweisung eines Sondergebistes "Touristische Infrastruktur® gem4aR § 11
BauNVO geéndert. Bisher waren im Geltungsbereich der Planung ein Sondergebist
"Klinik"” sowie eine &ffentliche Parkanlage ausgewiesen. Mit der 7. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes werden die bereits vorhandenen Nutzungen in den vorbereiten-
den Bauleitplan lbernommen.

Eine Kkleinteilige Darstellung der im B-Plan ausgewiesenen Sondergebiete "Jugend-
scheung” und "Hochseilgarten" ist auf der Ebene und im Mafstab des Fidchennut-
zungsplanes nicht sinnvoll. Daher setzt die 7. Anderung ein Sonstiges Sondergebiet
"Touristische Infrastruktur” fest, aus dem die genannten Flachen des B-Plans entwi-
ckelt werden.

Die Stadt Neukloster liegt laut Regionalem Raumordnungsprogramm im Fremden-
verkehrsschwerpunkt- bzw. -entwicklungsraum. In diesem sollen die Méglichkeiten
fur Erholungssuchende u.a. qualitativ und in umweltvertréglicher Weise ausgebaut
werden. Dazu bieten sich mit den vorhandenen Einrichtungen am Neuklostersee und
den touristischen Potentialen hervorragende Méglichkeiten in Richtung des sog.
"sanften Tourismus”.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind in besondersr Weise zu
berticksichtigen. Der stidliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Landschaftsschutz-
gebiet "Seengebiet Warin-Neukloster' und z.T. innerhalb des 100 m Gewisser-
schutzstreifens. Neukloster befindet sich dartiber hinaus im unléngst gebildsten Na-
turpark "Sternberger Seenland". Die méglichen Auswirkungen der Realisierung des
Bebauungsplanes auf die Belange von Natur und Landschaft sind zu untersuchen
(vgl. dazu Umweitbericht).
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2, Bestand und geplante Entwicklung
2.1 Ausgangssituation

Beim Hauptgebaude der Jugendscheune handelt es sich um einen denkmalge-
schiitzten Fachwerkbau mit Restdach, der haute den stdlichen Abschluss des Klos-
terhofes bildet. Das Geb&ude wurde um 1800 als Pferdestall errichtet und vor einigen
Jahren aufwandig saniert. Es dient heute als Schulerfreizsitzentrum, Schullandheim,
Veranstaltungsort und Ausgangspunkt flr touristische Aktivitdten. Im Obergeschoss
befindet sich eine Hausmeisterwohnung.

Im stdlichen Teil des stadtischen Grundstiicks wurden bisher finf eingeschossige
Holzhduser in schwedischem Baustil errichtet, in denen sich zwischen 5 und 8 Betten
befinden. Weitere sinfache Ubernachtungsmdglichkeiten befinden sich in sechs zslt-
artigen Holzhttten fiir jeweils drei Personen. Damit stehen z.Zt. insgesamt 53 Uber-
nachtungsmdglichksiten zur Verfligung.

Die AuBenanlagen der Jugendscheune sind als Spori- und Freizeitfiachen mit Ra-
sen, Wegen, Grillplatz, Baskstball- und Kleinsportfeld gestaltet. Die Flache bis zum
Waldrand im Stiden wird von einigen alten, erhaltenswerten Baumen sowie jlingeren
Bestand und Hecken gesaumt.

Fir die Errichtung der Ubernachtungsgebaude wurden seinerzeit Ausnahmegeneh-
migungen beziiglich des Waldabstandes durch die Forstbehdrde ertsilt.

Stdlich und 8stlich grenzen an das Grundstlick Wald- und Wanderwege an.

Der Hochsellgarten befindet sich slidlich der Jugendscheune am Weg zur "Halbinse!"
im Bereich einer shemaligen Abgrabungsstelle am Sonnenberg. Die Gberregional
bekannte Anlage zum klettern, balancieren, springen etc. gilt als touristische und
sportliche Attraktion. Sie besteht im Wesentlichen aus Holzpfahlen bis ca. 10 m H6-
he, die durch gespannte Seile, Briicken usw. miteinander verbundenen sind. Die An-
lage wird durch Holzstege und einige Silzgelegenheiten ergénzt. Gebdude befinden
sich nicht auf der Fl&che.

Der unbefestigte Wag zur Halbinse! knickt im Bereich des leerstehenden, ehemali-
gen Scheunen- und Stallgebdudes siidlich des Hochseilgartens in stidéstliche Rich-
tung ab. Im Stdwesten liegt der Hof des ehemaligen Fischers vom Neuklostersee,
der aufgrund seiner exponisrten Lage weiterhin im Autenbereich verbleiben soll.
Westlich des Hochseilgartens lagen hinter siner hohen Hecke drei Kleingérien unter-
schiedlicher Gréf3e. Die Gartenh&user sowie die Nebenaniagen (Schuppen, Stalle)
wurden im Zuge der Umgestaltung des Klosterparks komplett zurlickgebaut. Die
Kleingartenfldchen werden als Teil der Parkanlage neu gestaltet. Nérdlich der Klein-
gérten befindet sich dis historische Klosterquelle und der verwilderte Rest des ehe-
maligen Klostergartens. Das aufwéndige Projekt der Wiederherstellung des Kloster-
gartens unter Einbeziehung des Klosterhofes ist ein gestalterisches und touristisches
Grofivorhaben und ais Aulenprojekt der Bundesgartenschau in Schwerin 2009 bes-
tatigt.

Die ehemalige Scheune siidlich des Hochseilgariens steht seit Jahren leer und konn-
te vor kurzem durch die Stadt mit dem Ziel erworben werden, diese far touristische
Zwecke im_Zusammenhang mit der Jugendscheune und dem Hochseilgarien umzu-
nutzen. Es handelt sich um sin ortstypisches, ca. 100 Jahre altes, eingeschossiges
Gebaude mit Krlippelwalmdach. Inzwischen besteht erheblicher Sanierungsbedarf.
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Die Aftraktivitét des Arsals besteht in den Blickbezishungen zum Neuklostersee und
Uber das Fischerhaus hinweg zum anderan Seeufer.

Stdlich am Hang des Sonnenberges schlieft sich auf dem Flurstlick ein Trocken-
hang an, der als gessizlich gesch(izies Biotop erfasst ist. Eingriffe in dieses Biotop
sind unzuldssig. Oberhalb der Béschungen am Stall und am Hochseilgarten befindet
sich der Kiefernwald des Sonnenberges. Die Béschungen sind mit Jungwuchs be-
standen und als Vorwald zu klassifizieren. Zur genauen Bestandsaufnahme wird auf
den Umweltbericht verwiesen.

Das Geldnde félit von max. 45 m .HN am Waldrand des Sonnenberges Ober die
steile Béschung bis zum Weg auf ein Minimum von ca. 30 m (.HN ab. Die Flache der
Jugendscheune ist relativ eben bei einer Gelandehthe um 33 m (.HN.

Durch die Lage zwischen Waldrand, Park und Schiifgtrtel am Neuklostersee im Si-
den sind die vorhandenen baulichen Anlagen intensiv in das landschaftliche Umfsid
eingebunden.

2.2 Stddtebauliches Konzept, Art und MaB der baullchen Nutzung, Bauwelse

Das stédtebauliche Konzept zielt auf die planungsrechtliche Sicherung des Bestan-
des der Jugendscheune und des Hochseilgartens ab. Dabei solien die im Rahmen
der naturschutzrechtlichen Situation mdglichen, geringfligigen Erweiterungen zur
Steigerung der Ubernachtungskapazitédten der Jugendscheune und hinsichtlich des
leerstehenden Stallgebdudes zur infrastruktursilen Aufwertung genutzt werden.

Im Bereich der Jugendscheune (SO 1) erfolgen daher Festsetzungen, die es ermég-
lichen, ein weiteres Ubernachtungsgebdude mit bis zu 8 Betten als Abschluss der
vorhandensn Geb&udereihe zu errichten. Entsprechend dem Bestand wird eine ein-
geschossige Bauweise bei einer Firsththe von max. 5,0 m festgeseizt, Die zuléssige
Dachform orientiert sich am Bestand. Insgesamt diirfen die zulassigen Hauser inner-
halb der eng gefassten Baugrenzen sine Gesamtgrundfléiche von 300 m? nicht Uber-
schreiten. Auch fir die kleinen Finnhitten wurden geringfligige Erweiterungsmog-
lichkeiten gegeben. Damit werden max. ca. 10 zusétzliche Schlafplatze ermdglicht.
Insgesamt sind also 15 — 20 zusatzliche Betten méglich. Die librigen Festsetzungen
orfentisren auf einen Erhalt des Bestandes. Eine weitere bauliche Verdichtung des
Geléndes der Jugendscheune soll vermieden werden.

Die Gesamtfldche wird als Sonstiges Sondergebiet SO 1 gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Jugendscheune" festgesetzt. Darin sind ein Schullandheim so-
wie sine Freizeit- und Kultureinrichtung mit dazugehdrigen Anlagen und Einrichtun-
gen flr sportliche Zwecke und zur Freizeitbetatigung zuldssig. Unzulassig sind aus
Griinden des Emissionsschutzes alle Arten von Motorsport. Es sind max. zwei
Wohneinheiten fiir Betreiber/Personal zuidssig.

Im Sondergebiet "Hochssilgarten” ist ein Hochsellgarien mit den dazugehérigen An-
lagen und Einrichtungen zul8ssig. Der Hochseilgarten dient ebenfalls nur der nicht
motorisierten, sportlichen Betatigung und Freizeitgestaltung Innerhalb der Baugren-
zeh ist bei Bedarf die Errichiung von Anlagen zur Erweiterung des Hochssilgartens
méglich. Gebdude mit Wohnnutzungen (Dauer- oder Ferienwohnungen) sind unzu-
ZELT
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Unter Beachtung der wichtigen touristischen und infrastrukturellen Ziele der Stadt
genielt die Umnutzung des Scheunen- und Stallgebéudes im SO 2 "Jugendscheu-
ne" und die Schaffung einer gastronomischen Versorgung an dem Standort eine be-
sondere Prioritdt. Es ist vorgesshen, im Zusammenhang mit der Jugendscheune
Aufenthaltsrume und zusétzliche Ubemachtungsméglichkeiten zu schaffen und eine
kleine gastronomische Einheit unterzubringen, die - evtl. saisonal - dazu geeignet ist,
die Besucher der Jugendscheune, die Nutzer des Hochsellgartens sowie Wanderer
und Touristen in sinfacher Form zu versorgen (Kaffee, Kuchen, einfache Gerichts —
kein groer Restaurationsbetrieb). Daneben sollen Lagermdglichkeiten fir die Aus-
ristung des Schullandheimes und des Hochseilgariens geschaffen werden.

Es ist geplant, das bestehende Gebaude umzunutzen. Erweiterungen schiielen sich
aus naturschutz- und forstrechtlichen Griinden aus. Daher orientiert sich das MaR
der baulichen Nutzung am Bestand: zulfissig ist die eingeschossige Bauweise bei
einer Firsththe von 8,5 m und einer Dachneigung zwischen 45° und 48°. Baugrenze
und zuldssige Grundflache entsprechen mit 140 m? dem vorhandenen Grundrifs.
Nach Art der baulichen Nutzung sind Aufenthalts- und Lagerflachen, eine gastrono-
mische Einrichtung sowie ein Kiosk zuigssig. Weiterhin sind zum Zwecke der Beher-
bergung max. 8 Betten zulassig, die im Dachgeschoss vorgesshen sind. Stdlich an
das Geb#&ude anschlieRend sowie nérdlich soll jeweils eine kleine Terrasse innerhalb
der Flachen flr Nebenanlagen errichtet werden kénnen. Auerdem sind zwei behin-
dertengerechte Stellplatze vorgesehen.

In den Gesprachen mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem Forstamt sowie
der Landesforstbehdrde wurde diese begrenzte Umnutzungsmadgiichkeit vorbespro-
chen. Ehemalige Vorstellungen zur Erweiterung der Terrassenflachen in stdliche
Richtung oder zu einer Vergroerung des Baufeldes wurden aufgrund der Belange
des Natur- und Waldschutzes zurlickgenommen.

Die stdliche angrenzende Fldche des Trockenhanges ist nachrichtlich als Biotopfla-
che in den B-Plan bernommen worden.

Die Belange der notwendigen Waldumwandiung fir eine kleine Teilfliche im Vorwald
hinter dem Haus werden von der Forstbehérde parallel zum B-Plan-Verfahren ge-
klart, die Zustimmung zur Waldumwandiung liegt vor.

Die Unterschreitung des Gewdasserschutzstreifens wurde bei der Unteren Natur-
schutzbehbrde des Landkreises Nordwestmecklenburg beantragt. Eine Herauslo-
sung der sldlichen Teilflache aus dem LSG "Seengebiet Warin-Neukloster" ist nicht
notwendig, da der geplante Nutzungszweck den Zielen des LSG nicht zuwider l8uft.

2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die Satzung Uber die Srtlichen Bauvorschrifien dient der Bewahrung der &rilichen
Bauweiss unter Beachiung der landschaftlichen Gegebenheiten.

Das Décher der Hauptgeb&ude Jugendscheune und ehemaliges Stallgebéude sind
nur als Kriippeiwalmdacher mit einer Resteindaeckung oder mit unglasierten, roten
Tondachsteinen zulassig. Die Dacher der Ubernachiungsgeb&ude im SO 1 Jugend-
scheune sind als Kriippelwalm- oder Satteldécher auch in anderen Materialien zulds-
sig.

Fassaden sind mit Putz sowie roten oder gelben Ziegeln, mit Fachwerk oder als
Holzfassaden naturbelassen oder in rotan und hellgrauen Farbtdnen zuléssig.
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Glénzende oder refiektierende Dach- oder Fassadenmaterialien sind im Gesamige-
biet ausgeschlossen,

Mullbehalter sollen sich ortsbildgerecht einfligen und deren Stellplatze begriint wer-
den. Einfriedungen sollen vorzugsweise als Laubholzhecke oder aus Holz hergestellt
werden. Oberirdische Ol- oder Gastanks werden ebenso wie Werbeanlagen oder
Warenautomaten ausgeschlossen, da diese in keiner Weise dem Gebietscharakter
entsprechend wilrden.

Es wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrléssig dieser nach § 86 LBauC M-V erlassenen Satzung Ober die
trilichen Bauvorschriften zuwidsrhandelt,

2.4 VerkshrserschlieBung

Die difentlichen Verkehrsfldchen im Geltungsbersich sind als Fulwegebereiche fest-
gesetzt. Ein regelméaRiges Befahren mit Pkw ist nicht vorgesshen, ebenso wenig wie
die Errichtung von Garagen oder Carports. Als Ausnahmen sind nur der Lieferver-
kehr bzw. Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung sowie der Anliegerverkehr zum Fi-
scherhaus, zum Hochssilgarten und zur umzunutzenden Scheune zuldssig. Damit
soll den schutzbedlrftigen Nutzungen und der gepianten touristischen Aufwertung
des Wanderweges Rechnung getragen werden.

Wesentliche Veranderungen zum Bestand ergeben sich dadurch nicht. Stellplatze
der Jugendscheune und flr Besucher befinden sich auf dem Klosterhof, an der um-
zunutzenden Scheune soilen 2 behindertengerechte Stellplatze ergénzt werden.

25 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planses Nr. 20 betragt rund
1,3 ha. Die Flache untertsilt sich folgendermaten:

Flichennutzung @ |  FléchengrdBe ca. in m?
B-Plan-Nr. 21 _
Sonstiges Sondergebiet 1 5495
| Jugendscheune
Sonstiges Sondergebiet 2 595
| Jugendscheune
Sonstiges Sondergebist 2501
Hochseilgarten
Private Griinflache - Garten 1147
Offentl. Grinflachen — Parkanlage ' 832
| Bffentl. Verkehrsflachen 1777
Schutzgebiete im Sinne des Natur- 1007
schutzrechts — Biotopfliche
X 13364
8
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3. Veor- und Entsorgung
3.1 Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstriger

Die ErschlieBung des Plangebiets ist durch die vorhandenen bzw. auszubauenden
Ver- und Entsorgungseinrichtungen méglich. Die vorhandenen Leitungen und deren
Schutzabstande sind bei allen Bau- und Pflanzmafnahmen zu beachten. Im Bauleit-
planverfahren werden weitergehende Abstimmungen mit den Trégem der Ver- und
Entsorgung geflihrt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgung erfdutert,

3.2 Trink- und Léschwasssrversorgung

Das Plangebist wird zentral mit Trinkwasser erschlossen. Fiir die geplante Umnut-
zung des Stalles sind neue Anschiussleitungen zu verlegen. Versorgungstrager ist
der Zweckverband Wismar. Hinsichtlich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser
solite der Einsatz von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Zur Gar-
tenbewssserung empfiehlt sich die Nutzung des Wassers von den Dachfléichen.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt, wie das gesamte Stadtgebiet, innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Rostock/\Warnow. Die damit verbun-
denen Verbote und Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschuiz gemafR der
Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind
zu beachten.

Die Léschwasserversorgung erfolgt zur Erstbrandbek&mpfung Gber Tankiahrzeuge
der Feuerwehr und zur Dauerbrandbekampfung Uber den Seezugang am Fischer-
haus. Eine ausreichende L&schwasserversorgung {ber Hydranten wird durch den
Zweckverband nicht zugesichert.

3.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Jugendscheune ist an die zentraie Abwasserentsorgung, die ebenfalls bis zum
Klosterhof veriegt ist, angeschlossen. Die ehemalige Scheune wird sbenfalls zentral
erschlossen, wozu das Leitungsnetz auszubauen isi. Triger der Entsorgung ist der
Zweckverband Wismar.

Das im Plangebist anfallende Regenwasser wird auf den Grundsttcksparzellen zur
Versickerung gebracht und z.T. fOr Bewasserungszwecke genuizt. Die geologischen
Verhaltnisse im Plangebiet sind groréumig durch sandig Uberlagertes Grundmora-
nenmaterial gekennzeichnet. Im Planungsraum stehen sandige Bbden an (It. geolo-
gischer Karte Einheitsblatt 20, 1960). Fir den Hochseilgarten liegt ein Bodengutach-
ten vor, das anstehende Sandb&den ausweist, Die Versickerungsféhigkeit ist daher
gegeben. Die Jugendscheune versickert das anfallende Regenwasser bersits (iber
Sickerschéchte bzw. Muldensysteme.

Der Versiagelungsgrad ist mit den festgeseizian Grundflachsen und der vorhandenen
kleinteiligen Bebauung gering, so dass eine Ableitung des Niederschlagswassers
nicht erforderlich ist.

Aus Griinden der Eingriffsminimisrung wird fesigesetzt, dass Wege in wasserdurch-
lassiger Bauwsise herzustellen bzw. unversiegeit zu belassen sind.
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3.4 Energleversorgung / Telakommunikation

Die Stromversorgung wird tber Anschlusskabel der eon/e.dis AG gewdihrisistet, die
ebenso wie Telefonkabel bis zum Klosterhof und im Wag bis zum Fischerhaus ver-
legt sind. Vorhandsne Leitungen und Anlagen sind zu beachten. Ein vorhandenes
0,4 kV-Kabel, das Uiber das Grundstiick der Jugendscheune verlduft, ist in Abstim-
mung mit der e-on/e.dis AG in den &ffentlichen Weg umzuverlegen.

Eine Niederdruckgasleitung der eon Hanse AG/Gasversogung Wismar Land GmbH
liegt im dffentlichen Weg bis zum Fischerhaus. Dadurch ist eine Anschlussméglich-
keit an das Gasnetz gegeben.

3.5 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallsntsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméfie Abfallentsorgung Uber den
Klosterhof und die Wendeanlage vor dem umzunutzenden Scheunengebdude si-
chergestelit.

Die Stellplatze fur Abfallbehaliter sind entsprechend den rilichen Bauvorschriften so
zu gestalten, dass eine Isichte Reinigung méglich ist und Ungezieferentwicklung
nicht beglinstigt wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebist keine Altlasten bekannt. Auf-
grund der Nutzungscharakieristik des Plangebietes bestehen seitens der Stadt auch
keine entsprechenden Verdachtsmomente. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen flr
bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes {(unnatlirlicher Geruch, anormale
Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) ange-
troffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) zur ordnungsgemé&fen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs ver-
pflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Sachgebiet Altlas-
ten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

4, Eigentumsverhéltnisse, Planungskosten

Die Grundstlicke der Sondergebiete und die Wege befinden sich im Besitz der Stadt
Neukloster. Der Wald befindet sich im Eigentum des Landes.
Die Kosten flir die Planung werden von der Stadt getragen.

5. Sonstiges

Es sind keine Immissionsarten nach dem Bundes-Immissionsschutzgesstz oder den
Richtlinien zum Schallschutz im Stidtebau bekannt oder nennenswert, die auf das
Gebiet einwirken oder von diesem ausgehen. Es handelt sich bei dem Plangebist
vielmehr um eine sehr ruhige Zone am Ortsrand im Ubergang zur Naherholungszone
und geschliizten Landschaft. Dieser Status soll durch das Vermeiden vom Kfz-
Verkehr im Geltungsbersich unterstiitzt werden.

Der Bebauungsplan liegt im Gebiet des Bodendenkmals "Klosterbereich”. Vor Beginn
jegiicher Erdarbeiten muss die fachgerechts Bergung und Dokumentation mégli-
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cherweise beftroffener Telle des Bodendenkmals sichergesiellt werden. Die Kosten
fir diese Manahme trégt der Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. § DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation ist
das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege rechizeitig vor Beginn der Erdarbeiten
2u unterrichten.

Es kénnen jederzeit unvermutet Fundstellen auftrsten. Um die Arbeiten baubeglei-
tend arché&ologisch betrausn zu kénnen, ist es erforderlich, der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde beim Landkrels Nordwesimeckienburg den Beginn der Erdarbeiten
rechizeitlg, mindestens zwel Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzsigen.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG un-
verziiglich der zusténdigen Behbrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Vertraters des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege bzw. der
Kreisbodendenkmalpflege in unverndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zufél-
lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpfilchtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzsige.

11
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Stadt Neukloster Bebauungsplan Nr. 20
wSondergebiet Jugendscheune®

Begriindung Teil lI: Umweltbericht

I Elnleltung

Der Geltungsbersich des Bebauungsplanss Nr. 20 umfasst die ca. 1,3 ha groRen
Fléchen der vorhandenen Jugendscheune auf dem shemaligen Klostergelénde in
Neukloster, die Fi&chen des Hochssilgartens und des stdlich angrenzenden Scheu-
nen- und Stallgebaudes.

Vom Planungsbiiro Stadt- und Regionalplanung, Wismar wurde beim Blro Adolphi e
Rose, Landschaftsarchitekten, Kahlenberg bei Wismar, im Februar 2005 die land-
schaftsplanerische Zuarbeit zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in Auf-
frag gegeben.

Fir die Bearbeitung wurden der Lage- und H&henplan des Vermessungsbiiros Bau-
er, Wismar, vom Juli 2005 (und eine Nachkartierung der B4ume am alten Stallge-
baude, 01.02.2008), topographische Karten im Mafstab 1:10 000 (Stand 1980 mit
Ergénzungen) sowie der Vorentwurf zum Bebauungsplan genutzt.

Die Obergebenen Unterlagen wurden mit Erhebungen vor Ort komplettiert. Es wur-
den der vorhandene Baumbestand und die vorkommenden Biotop- und Nutzungsty-
pen aufgenommen.

Neben den planungsrechtlichen Grundlagen flr die Erarbeitung der Satzung zum

Bebauungsplan wurden nachfolgende Unterlagen fir den Umweltbericht heran ge-

zogen:

- Gutachterliches Landschaftsprogramm M-V, Umweltministerium M-V

- Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan, Landesamt fiir Umwelt und Natur M-V, 11/
1998

- Hinweise zur Eingriffsregelung, Landesamt ftir Umwelt, Naturschutz und Geologie
M-V, 3/1989

- Regionales Raumordnungsprogramm Westmecklenburg, 1996

- Landesverordnung zur Festsetzung des Naturparks ,Sternberger Seenland®, 12/
2004

- Beschluss Uber das LSG Seengebiet Warin- Neukloster, 8/ 1958

~ Anleitung zur Biotoptypenkartierung M-V

- Landeswaldgesetz M- V

- Landesnaturschutzgesetz M- V

- Flachennutzungspian der Stadt Neukloster.

1 Kurzdarstellung der Zlele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet umfasst sine Flache von ca. 1,3 ha. Es grenzt nérdlich an die ge-
pflasterte Platzflache vor der alten Klosteranlage und dstlich an das Waldgebist des
Sonnenberges, der als hdchste Erhebung ca. 45 m 0.HN Uber die Halbinsel des
Neuklostersees ragt.
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Entlang der westlichen und sGdwestlichen Plangebietsgrenze verlauft der Wander-
weg und Naturlehrpfad, der vom Parkplatz vor der Jugendscheune um die Halbinsel
im Neukloster Ses flihrt. An der sldlichen Plangebietsgrenze betrégt der Abstand
zum Ufer des Neukloster Sees nur ca. 15 Meter. Der 100 Meter Gewésserschutz-
streifen verlduft in der Mitte des Hochssilgartens.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, dauerhaft Planungssicherheit hinsichtlich des
Bestandes an Gebaudsn und Anlagen und fir geringfligige zuklnftige Erweitarungen
zu schaffen.

Im Bersich der Jugendscheune wurden in den vergangenen Jahren 5 Bungalows
und & kleinere H(itten errichtet, um Unterbringungsméglichkeiten flir Kursteilnehmer
des Hochseilgartens und fir Jugendfreizeiten bereitstelien zu kénnen.

Die Jugendscheune und der Hochsseilgarten sind zu Gberregional bekannten Einrich-
fungen geworden, die fOr die touristische Entwicklung Neuklosters von groRer
Bedeutung sind. Aufgrund der rdumlichen Zwange am Standort, die sich durch das
Kloster im Norden, den geplanten Park im Westen, den See im Sliden und den Wald
im Osten ergeben, muss die Entwicklung des CGeléndes auf die vorhandenen Fl&-
chen beschrénkt bleiben. Neben der planungsrechtlichen Sicherung sollen daher die
geringflgigen Erweiterungsmaglichkeiten fir die vorhandenen Einrichtungen genuizt
werden.

Das leerstehende Scheunengebiude soll erhalten und fur Ubsrnachtungs- und La-
germéglichkeiten der Jugendscheune und von Ausrlistungen des Hochseilgariens
urngenuizt werden. Aulerdermn wird eine kleine gastronomische Einheit, evil. mit Ki-
oskbetrieb, geplant, um die Versorgung mit Getranken und sinfachen Gerichten zu
ermdglichen.

Art des Vorhabens und der Fesiseizungen

Im Bereich der Jugendscheune (SO 1} sollen die Festsetzungen eine Bebauung mit
einem eingeschossigen Gebaude mit einer Firsthdhe von max. 5,0 m ermdgiichen.
Insgesamt darf eine Grundflache von 300 m? nicht iberschritten werden. Dadurch
werden 8 zusatzliche Ubernachtungspiétze im Bereich der Bungalows geschaffen.

Im Bereich der kleinen Finnhiitten wird die Grundfldche auf maximal 120 m? be-
grenzt, wodurch Erweiterungsmdglichkesiten flir max. 10 weitere Schlafplétze entste-
hen.

Eine weitere Verdichtung des Geléndes soll vermieden und der Bestand durch die
Festsetzungen erhalten werden. Die Gesamiflache wird gem. § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung "Jugendscheune" festge-
setzt, Es sind ein Schullandheim sowie eine Freizeit- und Kuitureinrichtung mit allen
zugehdrigen Aniagen und Einrichiungen zul#ssig. Darin eingeschlossen ist die Er-
richtung von max. 2 Wohneinheiten fir Betreiber und Personal.

im Sondergebist "Hochseilgarien” ist innerhalb der Baugrenzen sine Erweiterung der
vorhandenen Anlagen mdglich, wobei die Errichtung von Geb&uden mit Wohnnui-
zungen unzuléssig. ist.

Das stidlich gelegene alte Scheunengebéude wird in-den alien Baugrenzen mit einer
Grundfldche von 140 m? fesigesetzt. Eingeschossige Bauweise, Dachneigung und
Firsthdhe bleiben unverandert. Es sind Aufenthaltsrdume, evtl. eine gastronomische
Einrichtung und ein Kiosk zuldssig sowie max. 8 Betten. Zwei kleine Terrassen und
zwei Stellplatze sind in teilversiegelier Bauwsise vorgesehen.

13
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Der sdlich angrenzende Trockenhang mit der Verzeichnisnummer 23030 des Bio-
topverzeichnisses Mecklenburg- Vorpommern ist nachrichtlich als Biotopfidche in
den B-Plan Uberncmmen worden.

Die Schwarzkiefernrethe oberhalb des Trockenhanges soll erhalten bleiben.

Es ist erklérte Planungsabsicht, den Baumbestand des Plangebictes dauerhaft zu
erhalten. Der Baumbestand wurde aufgenommen und der Erhalt der Einzelbdume
dauerhaft im Plan festgesetzt.

Fir eine klsine Teilfldche von 569 m? soll ein Waldumwandlungsverfahren durchge-
flhrt werden, um die angestrebte Umnutzung des alten Stallgebdudes zu ermdgli-
chen. Nach Landeswaldgesetz sind 30 m Abstand zu Gebduden sinzuhalten.

Alle Gbrigen Flachen sind als Wald zu erhalten. Jungwuchs von Birken, Eschen, Kie-
fern sowie aile vorkommenden, héherwachsenden B&ume (Birken, Kiefern, Ulmen)
sind zu fallen. Die Fl4che ist als Gehdlzfléiche einer extensiv zu pflegenden Parkan-
lage zu erhalten.

1.2  Umweltschutzziele aus elnschldgigen Fachgeseizen und Fachplanungen
und lhre Bedeutung flir den Bauleltplan

Fachplanungen

Der Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fur die Region Westmeckienburg weist
das Gebiet um Neukloster und Warin als Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt bei gleichrangiger Funktion flir die landschaftsgebundene Erholung
aus.

Schutzgebiete

Das Plangebist ist Bestandteil des Naturparks ,Sternberger Seenland®. Der Natur-
park dient der einheitlichen und nachhaitigen Entwickiung des Gebictes, das wegen
seiner landschaftlichen Eigenart und Schénheit sowie seiner vielfaliigen Ausstatiung
mit Okosystemen, Tier- und Pflanzenarten und seiner groraumig unzerschnittenen
Lebensraume eine besondere Eignung fir die landschaftsgebundene Erholung und
den Fremdenverkehr besitzt.

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

Die Landschaft des Plangebistes ist Bestandteil des nach § 23 LNatG MV unter
Schuiz gesteliten Landschaftsschutzgebietes Neukloster- Wariner- Seengebiet, Ge-
biets- Nr. 2 a des Landkreises NWM. Eine Herauslésung aus dem Landschafts-
schutzgebiet ist nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde nicht erfor-
derlich, da die Planung den Schutzzielen des LSG nicht entgegensteht.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde flir den kisinen Teilbersich am aken
Stallgsbéude fiir eine Fléche von 569 m? der Antrag zur Umwandlung von Wald in
andere Nutzungsarten gem&R § 15 LWaldG gestellt. Ziel ist es, Gefahren durch
Waldbrand und Windwurf fiir das umzunutzende Stallgebaude auszuschlielen,
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L. Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die Umweltmerkmale werden fir das Plangsbiet einzeln und
fur das jeweilige Schuizgut bezogen dargestelit. Damit sollen Verénderungen der
Schutzgliter nachvollzogen, dokumentiert, bewertst und MaBnahmen zur Vermei-
dung, zur Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltauswirkungen sowie
Eingriffe abgeleitet werden. Zur Bestandserfassung vgl. Karten 1 und 2 in der Anla-

ge.

1.1.1 Schuizgut Mensch und Bewertung

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

Bei dem betrachteten Plangsebiet handeit es sich weitestgehend um die Bestandssi-
cherung der vorhandenen Geb#ude, Anlagen und Einrichtungen der Freiftachen. Die
getroffenen Festsetzungen zur beabsichtigten Erweiterung im "Sondergebist SO 1
Jugendscheune" auf der Bungalowflache und der méglichen baulichen Erweiterun-
gen auf der Flache der Finnhltten lasst fir die Menschen in der Umgebung keine
relevanten Verdnderungen srwarten.

Die vorgesehene Umnutzung des alien Scheunengebaudes zu einer Unterkunit mit
max. 8 Betten, einem Lagerraum flir Ausrlistungsgegensténde und die Errichtung
einer kleinen gastronomischen Einheit wird zu einem positiven Effekt flir die Nutzer
des Hochseilgartens und der Jugendscheune fithren. Die kleine gastronomische
Versorgung steht auch Spaziergéngern zur Verfligung, die den Wanderweg und Na-
turlehrpfad um die Halbinsel nutzen wolien.

Eine geringfligige Veranderung wird sich flr die Anwohner des in ca, 20 Meter Ent-
fernung stehenden Fischerhauses ergeben, da durch die Umnutzung und die damit
verbundenen zusétzlichen Besucher die gewohnte Ruhe nicht beibehalten werden
kann. Bereits die Ausweisung des Naturparks und die Wiederherstellung des Klos-
terparks soilen zu einer héheren Frequentierung filhren.

Die Erholungsnutzung flr Einheimische und Besucher, die die Landschaft beim
Wandemn im Wald und auf dem Weg um die Halbinsel erleben wollen, wird durch die
Planung nicht besintrachtigt.

I.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und Bewertung

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden sowoh! der vorhandene Baumbestand
als auch die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen erfasst. Um flr die Eingriffs-
Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare WerlgréRen zu erhalien,
wurden die aufgenommenen Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgte nach
"Hinweisen zur Eingriffsregelung” fir M-V. Es wurden insbesondere die

- Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und

- die regionale Einstufung in die "Roten Listen der gefahrdeten Biotopfypen BRD"

als wertbestimmende Kriterien herangezogen.
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Es sind Wertstufen von 0 bis 4 vergeben worden, Die konkrete Bewertung des Bio-
toptyps wurde der lokalen Ausprégung des Lebensraumess angepaft.

Soweit ksine Regenerationsfahigkeit und/ oder keine Rote Liste Biotoptypen BRD
zuzuordnen sind, wurde die Werlstufe 0 vergeben. Vollstéindig versiegelte Flachen
erhalten ebenfalls die Wertigkeit 0.

In der Tabelie 1 sind die innerhalb und im Umfeld des Geltungsbersiches des Be-
bauungsplanes kartierten Biotop- und Nutzungstypen zusammengefasst worden.

Tab. 1 Blotop- u. Nutzungstypen gem. Anlage ¢ der Eingriffsregelung

Yorkommende Blotop- und Nutzungstypen

Nr. Biotop- Blotopiyp M-V Geschiiztes Wertstufe
typ Biotop- Nr. Bestand
1.9.2 Vorwald aus heimischen Baumarten trocke- 2
ner Standorte
1.13.1 Kiefernbestand mit 2. Baumschicht aus hei- 1
mischen Laubhblzern
(1.14.1)  (Jungwuchs heimischer Laubholzarten ) 1
215 Gebisch aus Uberwiegend nichthaimischen
Stréuchern
2.7.1 Allterer Einzelbaum 4
2.7.2 Jungerer Einzelbaum 1
8.2.1 Sandmagerrasen 23030 3
10.1.2  Ruderale Staudenflur frischer bis trockener 2
Mineralstandorte
10.2.1 Ruderale Trittflur 1
13.2.1 Siedlungsgsebtsch aus heimischen Gehbizar- 1
ten
13.2.2  Siediungsgebuisch aus nichthsimischen 0
Gehdizen
13.24  Siedlungshecke aus nichtheimischen Gehdl-
zen
13.3.2  Artenarmer Rasen 0
13.4.3  Jungere Parkanlage 1
14.7.3  Wirtschaftsweg nicht- oder teilversiegelt 0
14.74  Wirtschaftsweg, versiegelt 0

Bereich Jugendscheune

Der Teilbereich der Jugendscheune mit den 5 Bungalows und den 6 klsinersn Hitten
ist gekennzeichnet durch eine groe freie Rasenfiche (Biotoptyp Nr. 13.3.2, Arten-
armer Zierrasen), die durch gepflasterte, voilversiegelte Zugangswege zerschnitten
wird. Entlang der Wege und am Gebdude der Jugendscheune wurden Strauchpfian-
zungen mit Ziercharakter aus Uberwiegend nichtheimische Arten wie Deutzie, Forsy-
thie, Kirschlorbeer, Mahonie, Schneebeere, Spierstrauch und Zierjohannisbeere vor-
genommen. Diese Anpflanzungen werden dem Biotoptyp Nr. 13.2.4, Siedlungshecke
aus nichtheimischen Gehdlzen zugeordnet.

Der Randbereich ist bestanden mit jungeren Einzelbdumen {(Biotoptyp 2.7.2), die im
stlichen und westlichen Randbersich zum gro3en Teil aus den Strauchpflanzungen
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wie Uberhaiter herausgewachsen sind. Im 8stlichen Randbersich stehen jlngers
Einzelbdume der Arten Esche, Spitzahorn und Vogelbeers, die sinen Stammdurch-
messer von 10-18 cm, 20-25 cm und eine einzelne Esche von 25-30 cm aufweissen.
An der stdlichen Grenze des Teilbereiches Jugendscheune, unmittelbar hinter den
Bungalows, sind in vier Gruppsen Fichten vorzufinden, dis einen Stammdurchmesser
von ca. 30-40 cm aufweisen. Einzelne Laubbdume der Arten Vogelbeers, Uime und
Stieleiche stehen aulerhalb des Grundstiicks der Jugendscheune im Béschungsbe-
reich.

Entlang der Grundstlicksgrenze und am Rand der Waldkante fGhrt ein unbefestigter
Gehweg zu den angrenzenden Kleingé&rten. Der H3henunterschied zwischen diesem
Woeg und dem tiefer llegenden Grundstlick der Jugendscheune wird durch sine natiir-
liche Bdschung Uberwunden, die durch starken Bewuchs mit Brennesseln gekenn-
zsichnet ist.

Im an das Plangebiet angrenzenden Wald stehen Birken, Buchen, Hainbuchen, Kie-
fern und Ulmen.

An der westlichen Grundstlcksgrenze wachsen zahlreiche jungere Einzelb4ume der
Arten Esche, Linde, Ulme, Robinie, die einen Stammdurchmesser von mindestens
15 cm bis hdchstens 30 cm aufweisen. In der Nahe des Giebsls der Jugendscheuns
stehen zwei &ltere Eschen (2.7.1, Alterer Einzelbaum) Stammdurchmesser 80-100
cm und eine Robinie Stammdurchmesser 60-80 cm.

Bewertung:
Die Biotoptypen im Bersich der Jugendscheune befinden sich in einer intensiv ge-

nutzten Griinanlage. Der vorhandene Bestand der jlngeren Einzelb&ume macht ei-
nen insgesamt vitalen Eindruck. Durch die Planung ergeben sich keine Auswirkun-
gen auf den Bestand. Zwsei Stlick kleine Linden in Ndhe des Bungalows bzw. der
Hutten mit einem Stammdurchmesser von 15-18 cm bzw. 10-15 om werden gefallt.
Drei Einzelb&ume an der westlichen Grundstlicksgrenze entlang des Wanderweges
sind bereits abgestorben und mlissen entfernt werden (1 Ulme D=20-30 cm, 1 Vo-
gelbesre D= 20-30 cm und 1 Vogelbeere D= 10-15 cm).

Alle Gbrigen Baume werden in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzt. Mit der
Aufstellung des Bebauungspianes werden an der Jugendscheune fiir die vorkom-
menden Biotoptypen mit Ausnahme der Rasenflache keinerlei Eingriffe in die vor-
handenen Biotope verursacht.

Bereleh Hochseilgarten

Die eigentlichen Flichen des Hochseilgartens bestehen aus einer Rasenflache auf
sandigem Boden, die in weiten Teilen abgetreten ist. Diese Flache wird dem Biotop-
typ Nr. 13.3.2, Artenarmer Rasen auf magerem Grund bzw. dem Biotoptyp 10.2.1,
Ruderale Trittflur zugeordnet. Auf eine scharfe Abgrenzung wurde in der Kartendar-
stellung verzichtet. Die stérker abgetretenen Bereiche sind der Ruderalen Trittflur zu
zuordnen.

Am 8stlichen Rand des Hochseilgartens verléuft eine ca. 8,0 m hohe Béschung, die
die steile Abbaukante eines friiheren Kiesabbaus markiert. Im gesamten Béschungs-
bereich hat sich durch Sukzession ein Vorwald mit verschiedenen Laubhoizarten
entwickelt (Biotoptyp Nr. 1.9.2, Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Stand-
orte).
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Der B8schungsbereich ist im Abschnitt des Hochseilgartens mit einzelnen, gréBeren
Stieleichen und zahlreichem Jungwuchs von Birken, Eschen, Hainbuchen und Ulmsn
bestanden. Von der Wegegabelung an der Grundstlicksgrenze der Jugendscheune
fuhrt sin schmaler Wanderweg entlang der Abbaukants bis zum stdlichen Ends des
Plangebistes.

Unmittelbar hinter dem Weg beginnt ein ausgedehnter Kiefernbestand mit Laub-
holzarten (Eiche, Ulme, Buche und Hainbuche), der sich Gber den bewaldeten Son-
nenberg erstrecki. Dieser Wald wird dem Biotoptyp 1.13.1, Kiefernbestand mit 2.
Baumschicht aus heimischen Laubhdlzern zugeordnet.

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

plant, sondern die vorhandenen Nutzungen geordnet.

Bereich ehemalige Scheune siidlich des Hochseilgariens

Zwischen dem siidlichen Rand des Hochssilgartens und der Scheune stehen zwei
grolkronige Eschen, die einen Stammdurchmesser von 80 cm und einen Kronen-
durchmesser von 12,0 m aufweisen. Der Abstand zum Gebadude betragt 8,0 bzw.
11,0 Meter.

An der 8stlichen Fassadenseite wachsen zwei Hybridpappeln mit einem Stamm-
durchmesser von 20 cm und 40 cm mit einer Kronenbreite von 4,0 Meter bzw. 8,0
Meter. Unmittelbar um das Gebaude sind die Flachen aufgelassen und mit Holunder
und Brombeergeblischen zugewachsen (13.2.1, Siedlungsgeblisch aus heimischen
Gehdlzarten). Die tibrigen Flachen um das Geb&ude bestehen aus Rasen (Biotoptyp
Nr. 13.3.2, Arienarmer Rasen). Vor der Waldumwandlungsfidche hat sich eine Rude-
rale Trittflur (Biotoptyp 10.2.1) entwickelt.

Die vorhandene Waldkante reicht i. M. bis ca. 15 m, eine Ausbuchtung mit klein- u.
mittelkronigen B&umen bis ca. 10 m an das Geb&ude heran. An Baumen und baum-
artigen Strduchern kommen folgende Arten vor: Birke, Feldahorn, Esche, Kisfer, Ul-
me und Weide (vgl. Bestandserfassung Karte 2 - Bereich altes Stallgebaude). Der
gesamte Bdschungsbersich wird dem Biotoptyp Nr. 1.9.2, Vorwald aus heimischen
Baumarten trockener Standorte, zugeordnet.

In unmittelbarer Benachbarung zum stdlichen Giebel des Scheunengebdudes (ge-
ringster Abstand ca. 5,0 Meter) schliefit sich ein Trockenhang an, der mit der Nr.
23030 als geschiitztes Biotop im Biotopverzeichnis Nordwestmecklenburg eingetra-
gen ist. Dieser Steilhang zum See am Fischerhaus ist gekennzeichnet durch einen
dominanten Strandnelken- Schafschwingel- Rasen, randlichem Knaulgras-
Schafschwingel- Rasen sowie einer kleinfldchigen Silbergras- Pionierflur auf trocke-
nen Sanden innerhalb des bewaldeten Sanders. Als bemerkenswert wird im Erfas-
sungsbogen das stete Aufireten des Nelkenk&pfchens hervorgshoben.

Oberhalb des Trockenhanges wird das Gelande durch eine ca. 40 m lange Schwarz-
kiefarnreihe markiert, vor der der schmale Wanderweg entlang des Trockenhanges
verlauft. Hinter dem Weg beginnt in diesem Abschnitt der eigentliche Altkiefernbe-
stand mit Jungwuchs von Stieleichen und Traubenkirschen (1.13.1, Kiefernbestand
mit 2. Baumschicht aus heimischen Laubhdlzern).
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Bei den Kartierungen an der Scheune sind &uerlich keine Schwalben- oder Hornis-
sennester aufgefallen. Falls es sich herausstelit, dass im Dachboden des Geb&audes
Fledermause coder Eulen leben, sind Ihnen Offnungen zum Boden zu erhalten.

Bawertunq;
For die Bschung 8stlich der alten Scheunse und des Trockenhanges wurds im Fl&-

chennuizungsplan der Stadt Neukloster Wald ausgewiesen. Flr die Flédchen giit das
Landeswaldgesetz M-V. Die konkrete Kartisrung vor Ort hat fOr die ehemalige Ab-
baukante den Biotoptyp 1.9.2, Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Stand-
orte erbracht.

Bei Rodung der hdher werdenden Baumarten bis zur 30- Meter- Linie zum Stallge-
bauds kommt es in diesem Teilbersich zu einem Eingriff, bei dem ein Teil des Wer-
tes und der Funktion des Lebensraumes verloren gehen. Mit den verbleibenden
GroRstriuchern (Oberwiegend Feldahom und Weide) wird die Flache kilinftig dem
Lebensraumtyp Jlingere Parkanlage (Biotoptyp 13.4.3) zugeordnet.

Die vorhandenen Hybridpappeln an der &stlichen Fassade des alten Stallgeb&udes
werden als nicht erhaitenswert eingeschéizt. Wegen der Gefahrdungen des Gebau-
des durch potentielien Windbruch sind die beiden Pappeln zu fallen. Das vorhandene
Holunder- und Brombeergebisch um das Gebaude (Biotoptyp 13.2.1, Siedlungsge-
bisch aus heimischen Gehdlzarten) muss flir die zuklinftige Nutzung ebenfalls gero-
det werden.

.1.3 Schuizgut Luft und Klima und Beweriung

Der Raum Neuklosier gehdrt entsprechend der Klimazonengliederung zum mecklen-
burgisch- brandenburgischen Ubergangsklima, Damit ist der Landschaftsraum durch
den Ubergang vom maritimen zum kontinentalen Klima charakterisiert. Der Ubergang
macht sich von Norden nach Stiden und von Stidosten nach Nordwesten bemerkbar.
Fur das Gebiet sind erhebliche Windstidrken, hohe Bew6lkungsziffern, vermehrte
Luftfeuchtigkeit und bedeutende Nisderschizge typisch.

Durch die vorgesehene Planung wird das &rtliche Mikroklima nicht beeinflusst.

I.1.4 Schuizgut Landschafi und Beweirtung

Das beschrisbene Plangebiet gehtrt zum Territorium der Stadt Neukloster im Land-
kreis Nordwestmacklenburg. Es ist am stidlichen Stadtrand von Neukloster, am Nor-
dufer des Neukiostersees gelegen.

Landschaftsraumlich gehdr das Gebiet um Neukloster gror8umig in die westmeck-
lenburgische Seenlandschaft. Innerhalb des Groraums liegt Neukloster mit dem
Neuklostersee am nérdlichen Rand der Landschaftseinheit Sternberger Seengebiet.
Das flache Seenbecken des Neukloster- und des Wariner Sees liegt in Sanderfla-
chen eingebettet. Die Sander sind dem westlich, ndrdlich und 6stlich in groRem Bo-
gen verlaufenden Endmoranen des Weichselglazial um die Wismarbucht sudlich
vorgelagert. Der Endmor&nenbogen wird von einem ehemaligen Gletschertor ndrd-
lich des Seenbeckens unterbrochen.

Die Sanderflédchen des Naturraums Neukloster- Wariner Seenbeacken werden durch
die drai grofken Seen, den Neuklostersee, den Wariner See und den Glammses mit
einem hohen Waldanteil auf bewegtem Relief gekennzeichnet. Der Neuklosterses
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liegt bei einer Oberfl&chs von ca. 25 m 0. NN, die angrenzenden Sanderziligs haben
H8hen bis 45 m.

Die Seen sind durch ein nahezu natumnahes FlieRgewsssersystem miteinander ver-
bunden. Das Seenbecken wird von bewaldeten Hbhenrlicken flankiert. Die Misch-
wald- oder Kiefernforste stocken im Wesentlichen auf versickerungsfreudigen Sand-
bdden der Sanderbildungen.

Insgesamt zeichnet sich die Landschaft durch groBen Formenreichtum der Land-
schaftsslemente auf abwechslungsreichem Relief aus.

Das Plangebiet tangiert den &itesten und historisch wertvollsten Bereich der Stadt
Neukloster. Die Klosterkirche mit ihrem Dachreiter ist als Blickpunkt aus allen Rich-
tungen der weiteren Umgebung zu sehen. Die Jugendscheuns ist Teil dieses En-
sembles. Das Stallgsbéude gehsrt zum ehemaligen Fischerhaus am Neukiostersee.

Mit den geringfligigen baulichen Erweiterungen wird sich das Landschafisbild um das
Plangebiet keineswegs verindern. Eingriffe in das Schutzgut Landschaft und Land-
schaftsbild mssen demzufolge nicht berticksichtigt werden.

I.1.5 Schutzgut Boden und Bewertung

Die Landschaft um den Neuklostersee wurde durch das pleistozéine Gletschertor am
Shdrand der inneren baltischen Endmoréne gebildet. Die Wariner Mulde wird in die-
sem Bereich von Sandern dominiert. Die Bbden des Standorts sind durch den Sub-
strattyp Sand gepragt. Die Sande zeichnen sich durch geringes Wasserhaltevermg-
gen, niedrigen pH- Wert und ein geringes Nahrstoffangebot aus. Die anstehenden
Bbden werden daher vorzugsweise forstwirtschaftlich genutzt. Durch die substratbe-
dingten hohen Kieselsdurekonzentrationen neigen die Béden zur Podsolisrung.

I.11.6 Schutzgut Wasser und Bewerfung

Oberfliéchenwasser

Die Landschaft um Neukioster ist einschlieBlich des Neuklostersess Ergebnis der
groBraumigen pleistozénen Landschaftsentwicklung, die die Wariner Mulde gestaltet
haben. In diese Landschaft sind der Neukioster- und der Wariner See sowie die slid-
lich anschlieBenden kleineren Seen singebsttet. Der Neuklostersee ist in ein natiiri-
ches FlieBgewéssersystem eingebunden. Der ca. 260 ha groRe See wird von Norden
durch den Hopfen- und den Klaasbach gespeist und entwéssert nach Stiden liber
den Teppnitzbach in den Wariner See und dartiber hinaus in Richtung Warnow. Der
Seenspiegel liegt bei Neukloster um ca. 25 m 4. HN.

Grundwasser

Die Grundwasserisohypsen folgen im Wesentlichen dem Reliefverlauf und die
Grundwasserscheiden dem Verlauf der Endmor4nenbégen der Umgebung. Der
Landschaftsraum hat mit seinen Sanderbildungen und den sandigen Béden groR-
rdumig Bedeutung flir die Grundwassemeubildung. In Gebieten mit hoher Grund-
wassermneubildung ist andererseits das Gefahrdungspotential gegenliber Schadstof-
fen, die Gber den Boden eindringen kénnen, hoch.
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Das Gebiet liegt am ndrdlichen Rand des groraumigen Trinkwassersinzugsgebietes
der Warnow.

I1.1.7 Schuizgut Kultur- und sonstige Sachgiiter und Beweriung

Neukloster entstand im Gefolge der Grliindung des Benediktinerinnenklosters Neu-
encamp, spéter Sonnencamp, am Sonnenberg an der Halbinsel des Neuklostersees
im 13. Jh. Es wurde mit den sehr schdnsn backsteinernen Gebiuden zum wirtschaft-
lichen und kulturellen Zentrum seiner Umgsbung. 1362 hatte das Kloster mit 30 Dor-
fern, mehreren Muhlen und vier Wirtschaftshéfen seinen gréBten Besitzstand er-
reicht, 1555 wurde das Nonnenkloster s8kularisiert, die Besitztimer gingen an den
Landesherrn zurlick und die nicht mehr genutzten Anlagen verfielen. Um 1800 wur-
den auf dem Klosterhof der neue Pferdestall und das Amtsschreiberhaus hinter der
Klosterkirche errichtet. Der Pferdestall wurde Mitte der 90er Jahre restauriert und
umgebaut, um ihn in der Folge als Jugendscheune flir Schiilerfreizeiten und fir kultu-
relle Veranstaltungen zu nutzen. Mit der Errichtung des benachbarten Hochseilgar-
tens wurde eine Einrichtung geschaffen, die zu einer deutlichen Attraktivititssteige-
rung der Region beitrégt. Jugendscheune und Hochseilgarten bilden den Miitelpunkt
des Plangebietes. Im Rahmen der BUGA 2009 Schwerin ist die Wiederherstellung
des gesamten Klosterparks vorgesehen. Dies schlieRt die westlich des Hochseilgar-
tens liegenden Kleingérten mit ein.

Der Bebauungsplan liegt im Gebiet des Bodendenkmals "Klosterbersich". Vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten muss daher die fachgerechte Bergung und Dokumentation
moglicherweise betroffener Teile des Bodendenkmals sichergestelit werden.

Da mit den Planungszielen keine grofléchigen und weitreichenden Veranderungen
des Bestandes vorgesehen sind, werden allerdings nachhaltige Einflisse auf das
Schutzgut vermieden.

1.1.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Planaufstellung soll ein Sondergebiet zur Erholung und Freizeitnutzung aus-
gewiesen werden, das den Bestand der vorhandenen Geb&ude mit den zugehdrigen
Freiflachen sichern soll.

Mit den geringfligigen baulichen Erweiterungen auf dem Areal der Jugendscheune
und den Befestigungen durch Nebenanlagen an dem alten Stallgeb&ude wird ein
Eingriff in das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut Flora und Fauna vorbereitet.
Die Umweltauswirkungen der Planung entstehen durch den Verlust von Boden und
Bodenfunktionen. Bdden werden durch dis baulichen Erweiterungen auf dem Areal
der Jugendscheune und durch Nebenanlagen am alten Stallgebdude versiegelt. Da
es sich bei den anstehenden Bdden um versickerungsfreudige Sande handelt, ist mit
ainer geringfligigen Erh6hung des Oberflachenabflusses zu rechnen.

Der Eingriff in das Schutzgut Flora und Fauna bezieht sich auf den Verlust von Ra-
senflachen, die Fallung von 4 kleineren Bdumen und das Roden von kieineren
Strauchfldchen am alien Stallgeb&ude.

Um das alte Scheunen- und Stallgebaude wie vorgesehen umnutzen zu kénnen, ist

die Waldumwandlung nach §15 LWaldG erforderlich. Der Waldumwandlung kann
seitens der Forstbehdrde nur zugestimmt werden, wenn von den im 30 m Abstand
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gewachsenan Baumen keine Gefahr durch Waldbrand und vor allem durch Windwurf
ausgeht.

Die in der Karte 2 zur Bestandserfassung am Alten Stallgebsude dargesteliten Bau-
me sind zu failen. Durch die Fallung dieser B&ume wird ein Biotop- und
Funktionsverlust beim Vorwald aus heimischen Baumarten trockener Standorte
(Biotoptyp 1.9.2 ) verursacht. Die in der Karte 2 dargestelite Fldche wird dem
Biotoptyp Nr. 13.4.3 Jlingere Parkanlage zugeordnast, der sine Wertigksit von "1" be-
BiletUmweltauswirkungen reichen nicht Gber das Plangebist hinaus.

.2 Entwickiungsprognose zum Umweltzustand
.21 Entwicklung des Umweltzustandes bel Durchfithrung der Planung

Mit der planerischen Ordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20
"Sondergebiet Jugendscheune" sind Eingriffe in das Schutzgut Boden und in das
Schutzgut Flora / Fauna verbunden. Mit Realisisrung der Planung und der damit her-
zustellenden Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen kann der Ein-
griff in den Naturhaushalt vollstandig ausgeglichen werden.

II.2.2 Prognose bel Nichtdurchfilhrung der Planung

Ohne planerische Ordnung des Gsbietes bleibt der derzeitige Zustand erhalten. Bau-
liche Veranderungen innerhalb der Gebietsgrenzen wéren dann iber sinzelne Bau-
antrége zu beantragen, die aufgrund der AuBenbereichslage jewsils einen erhebli-
chen Regelungsbedarf nach sich ziehen wiirden.

Das mit der Planaufstellung verbundene Ziel, dauerhaft Planungssicherheit hinsicht-
lich des Bestandes an Geb#uden und Anlagen und fir zuklinftige Investitionen zu
schaffen und auBerdem die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
verbindlich und langfristig zu regeln, wlrde nicht errsicht.

I.3 Geplanie MaBnahmen zur Vermeldung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteillger Umweltauswirkungen

Die Belange von Natur und Umwelt sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stallung des B-Plans und in der Abw&gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichti-
gen. Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregeiungen sind gem. § 1
a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Besintrachtigungen von Natur und
Landschait zu ermitteln und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich zu entwicksin.

Einzelne Schritte zur Vermeidung und Verminderung werden nachfolgend fiir die be-
troffenen Schutzgtiter dargestellt und unvermeidbare Belastungen aufgezeigt.

I.3.1 Schutzgut Mensch
Mit der planerischen Ordnung des Gebistes und der Ausweisung der Sondergsbiete

mit ihren dazugehd&rigen Anlagen und Einrichtungen, die dem Zwscke sportlicher
Betatigung, Freizeit und Erholung dienen, sowie der damit verbundenen Festsetzun-
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gen der bebaubaren Obergrenzen flr Teilbereichsflchen ist keine relevante Zunah-
me von Erholungssuchenden im vorhandenen Gsbiet verbunden. Der Bau eines wei-
teren Bungalows und die Erweiterungsfidche im Bereich der Finnhtitten im Sonder-
gebiet Jugendscheune verursacht keine relevante Verénderung hinsichtlich des
Schutzgutes Mensch.

Besintrachtigungen kdnnen sich nur kurzzeitig baubedingt wihrend der Errichtung
der Erweiterungsbauten ergeben. Die Beeintrachtigungen werden (ber das Gebiet
jedoch nicht hinaus reichen.

Eine geringfligige Veranderung wird sich im Bereich des Scheunengebéudes im
Sondergebist 2 "Jugendscheune” fiir die Anwohner des in ca. 20 Meter Entfernung
stehenden Fischerhauses ergeben, da durch die Umnutzung und den damit verbun-
densn Besucherverkehr die gewohnte Ruhe nicht beibahaiten werden kann. Die
Veranderungen werden im Wesentlichen auf die Hauptsaison beschrankt bleiben.

I.3.2 Schuizgui Tiere und Pflanzen
11.3.2.1 Vermeidung und Verringerung
Waldbestand

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird ein Waldumwandlungsverfahren flr die Teil-
flache von ca. 569 m? &stlich des alten Stalles eingeleitet und durchgefiihri. Dies be-
trifft die vorhandenen, in der Karte 2 dargestsliten Bdume des Vorwaldes (Birke, E-
sche, Kiefer, Ulme) aus heimischen Baumarten, die bis an die 30- Meter-Linie heran-
reichen.

Aus der Flache werden nur die B&ume bzw. der Jungwuchs der gréler werdenden
Baumarten entnommen. Die vorhandenen GroRstraucher wie Weiden und Feldahorn
bleiben erhalten. Die Fléche ist zuklinftig als jungere Parkanlage durch extensive
Pflege zu erhaiten. Die zukUnflige Weiternutzung als jlingere Parkanlage mit dem
Erhalt der GroRstraucher und kleineren Baumen wird singriffsmindernd wirksam und
in der Eingriffs- Ausgleichsbilanz bertcksichtigt.

Trockenhang
Der sldlich angrenzende Trockenhang mit der Verzeichnisnummer 23030 des Bio-

topverzeichnisses Mecklenburg Vorpommern ist nachrichtlich als Biotopfl&iche in den
Bebauungsplan Gbermommen worden. Die Fiache ist zu erhaiten und durch Mahd
oder Beweidung vor Verbuschung zu bewahren.

Schwarzkiefernreihe
Die markante Schwarzkiefernreihe oberhalb des Trockenhanges soll erhalten blei-
ben.

Einzelb&dume

Es ist erkldrie Planungsabsichi, den Baumbestand des Plangebistes dauerhaft zu
erhalten. Der Baumbestand wurde aufgenommen und der Erhalt der Einzelbdume
dauerhaft im Plan festgeseizi.
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I1.3.2.2 Eingriff

Die Bestandsbeschreibungen und Darstellungen zeigen, dass im Bersich der Ju-
gendscheune durch die Errichtung von Hutten und einem Bungalow ausschlieRlich in
Rasenfléchen eingegriffen wird. Durch die bersits vorhandene Bebauung und die
versiegelten Nebenfléichen ergibt sich eine Vorbelastung.

Die vorhandenen Strauchpflanzungen werden durch die neuen baulichen Erweite-
rungen nicht berGhrt. Im Bereich der Hiitten und der Bungalows werden 2 kleine Lin-
den, Stammdurchmesser 10-15 cm bzw. 15-18 cm gefélit. Im Bersich des aiten
Staligebaudes sind zwei Hybridpappsin mit einem Stammdurchmesssr von 20 cm
bzw. 40 ¢m zu fallen.

Der nachfoigende Eingriff in den Baumbestand ist durch Neupflanzungen zu kom-

pensieren:
Tab. 1: Baumfillungen

Kompensaiionserfordernis Baumfillungen

Stck. Baumart  Kronendurchmesser Stammdurchmesser Kompensationsarfor-

dernis
1 Linde 30m 15-18 cm 0 Stck.
1 Linde 3,0m 10-15 cm 0 Sick.
1 Pappel 8,0 m 40 cm 2 Stek.
1 Pappel 40m 20 cm 1 Stck.
Gesamt 3 Stck.

Die Flache des Vorwaldes geht im Bereich der Waldumwandlungsfléche (bis zur 30-
Meter-Abstandslinie) durch Fallung der Béume verloren.

Das Brombeer- und Holundergeblisch um das alte Stallgebaude wird ebenfalls gero-
det, so dass ein Biotop- und Funktionsverlust fiir den Biotoptyp Nr. 13.2.1 - Sied-
lungsgeblsch aus heimischen Geholzarten - mit einer Fldchengréfe von 69 m? ver-
ursacht wird.

Fur alle Gbrigen Lebensraumtypen sind keine eingriffsrelevanten Auswirkungen zu
erwarten.

In der Tabelle 2 auf der nichsten Seite wird auf der Basis des Ausgangszustandes
sowie des vorgesehenen Eingriffs das Flachendquivalent flir die Kompensation
ermittelt. Der Funktionsverlust der Vorwaldflache durch Rodung der zahlreichen B&u-
me und des Jungwuchses wird als erheblich eingeschatzt. Um die Werte und Funkti-
onen des Naturhaushalies wieder herzustellen, ist (nach Kap. 2.4.1, Tabelle 2 der
Eingriffsregelung) als Kompensationserfordernis das 2- 3,5-fache der besintrachtig-
ten Flache (Bemessungsspanne) wieder herzustellen. Fr den Eingriff in die Vor-
waldfidche (Waldumwandlungsfléche) wird auf Grund der Intensitat des Eingriffes als
Kompensationserfordernis der 2,5-fache Wert festgelegt.

Es ergibt sich durch den Eingriff in die vorhandenen Biotope und die damit sinherge-
henden Funktionsverlusts ein Kompensationserfordernis von 1118 Wertpunkten.
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Tab. 2: Elngriff (Blotop und Funktionsverlust)

MaRnahme Blotoptyp |Flachen- |Wertstufe [Kom- x  Korrektur- |Flache-
vor- nach An- (pensa- faktor Fla- |néqui-
brauch |lage 9 tionser- chenbeein- |valent far
in m? Eingriffs- |for- trachti- Kompen-

rege- dernis gungsgrad |sation
lung

Vorwaldfldche |Funktions- 568,68 2 2,5 X 0,75 1.068

verlust zu
Jungwuchs
heimischer
Laubholzar-
ien

Rodung Siedlungs- 69,59 1 1 X 0,75 52

gebiisch

aus heimi-

schen Ge-

hélzarten
Summe Flidchendquivalent Elngriff Biotop u. gesami 1.118
Funktionsverlust

Eingriffsmindernd wirkt sich bei der Waldumwandlungsfl&iche aus, dass nach Fallung
der Baume und des Jungwuchses der gréer werdenden Baumarten (Uberwiegend
Kiefer und Birke) die vorkommenden Straucharten erhalten bleiben, so dass die Fla-
che zukOnftig als jOngere Parkanlage bestehen bleiben kann.

MinderungsmafSnahime

Kompensa- |(Nutzungs- |Flachen-|Kompen- |[Kom- x Korrektur- |Flache-

tionsmaR- wp [groe [sations- |pensati- faktor Fla- {n&qui-

nahme in m? werizahl |ons- chenbeein- |valent flir
wertzahl tréchti- Kompen-

gungsgrad |sation

Waldumwand- |Erhaitals (568,68 1 1 X 0,75 427

lungsflache,  |jlngere

Erhalt von Parkanlage

Grolstrauchern

wie Feldahomn

und Weiden

Summe Fldcheniquivalent gesamt - 427

Minderung

Bei der Emmittlung des Kompensationserfordernisses ist ein Flichenéquivalent von
427 Wertpunkten als Minderung zu berlicksichtigen.
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Stadt Neukloster - Satzung itber den Bebauungsplan Nr, 20 *Sondergeblet Jugendscheuns®

1.3.3 Schutzgut Boden
11.3.3.1 Eingriff In Boden

Die ermittelten Eingriffe zur Flachenversiegelung beschrinken sich auf das Schutz-
gut Boden. Eingriffe kbnnen insbesondere bei Inanspruchnahme von Fléichen fur die
Erwsiterung von baulichen Anlagen entstehen.

Zur Dimensionierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird die GréR&e der be-
troffenen Flachen und die Intensitat des Eingriffs ermitielt.

Durch die mit dem Plan vorbereiteten, méglichen baulichen Erwsiterungen werden
Eingriffe in den Biotoptyp Rasen vorbereitet, so dass in diesem Bereich ein Funkti-
onsverlust fiir den Naturhaushalt, vor allem durch die Inanspruchnahme von Rasen-
flachen auf den anstehenden sandigen Béden, zu erwarten ist.

Flr die geplante Errichtung weiterer Finnhatten und eines Bungalows wird Grund
und Boden in Anspruch genommen, der die Bodenfiachen volifisichig versiegelt. Es
kommt zu einer Neuversiegelung von insgesamt max. 135 m? Bodenflache.

Im Bereich des aiten Scheunengebiudes werden maximal 150 m? als teilversiegelte
Flachen fOr Terrassen und zwsi (Behinderten-)Steliplatze neu angelegt.

In der Tabelle 3 wird auf der Basis des Ausgangszustandes sowie des vorgesshenen
Eingriffs das Flachenéquivalent fir die Kompensation ermittelt.

Tab. 3: Elngriff (Fldchenversiegelung)

Eingriff (Flichenversiegelung)

Makhahme Biotoptyp  [Flachen- |Wertstufe |Zu- x  Korrektur- [Flache-
vor- nach An- [schlag faktor Fla- [naqui-
brauch |[lage 9 Versie- chenbeein- |valent fir
in m? Eingriffs- [gelung trachti- Kompen-

regelung gungsgrad [sation

Vollversiege- |Artenarmer [75 0,8 08+ x 0,75 73

lung bei Bunga-|Rasen 0,5

lowflache

Vollversiege- |Artenarmer {60 0,8 08+ x 075 59

lung bei Finn- [Rasen 0,5

hiitten

Teilversiege- |Artenarmer [150 0,8 08+ x 0,75 113

lung fiir Terras- |Rasen 0,2

Lse u. Zuwe-

gung am Stall-

l[gebdude

Summe Flachenéqulvalent Elngriff gesamt 245

Fldchenversiegelung
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Stadt Neukloster - Satzung (ber den Bebauungsplan Nr. 20 "Sondsrgsbiet Jugendscheune”

Es werden folgende Faktoren festgelegt:

Die nach dem Eingriff voll versiegelten Fléchen werden mit einem Zuschlag von 0,5
und die teilversiegelten Flachen mit einem Zuschlag von 0,2 versshen.

Aufgrund der Nahe zu der vorhandenen Bebauung wird der Faktor ,0,75" fir die vor-
handene Flachenbesintrachtigung angesetzt.

Entsprechend der Tabelle 3 wird durch die Versiegelung der vorher unversiegelten
Bodenflachs ein Flachendquivalent von 245 Wertpunkten fir die Kompensation des
Eingriffs erforderlich.

Insgesamt ergibt sich unter Bericksichtigung der Minderung folgendes Fiachenéqui-
valent fir die Kompensation der Eingriffe:

GegenQberstellung von Eingriff und Minderung Flachen#quiva-
lent fir Kompen-
sation Eingriff
(m?)

Summe Eingriff Biotop U, 1.118

Funkiionsverlust

Summe Eingriff Flachenversiegelung 245

Summe Minderung 427

Verblelbendes Kompensationserfordernis (Ausgleich iiber 936

Baumpflanzung)-

I1.3.4 KompensationsmaBnahmen

Nachfoigend werden Baumpflanzungen als KompensationsmaRnahmen zum Aus-
gleich der Eingriffe in den Naturhaushait beschrieben. Im Bereich der Jugendscheu-
ne und des Hochseilgartens sind keine weiter aufwertenden MaRnahmen méglich, so
dass auf die Sammelausgleichsflache der Stadt Neukloster zurlickgegriffen wird.

Die Baumpflanzungen sind am nérdlichen Stadtrand von Neukloster, im Gebiet der
ehemaligen Schweinestille, in der Gemarkung Neukloster, Flur 7, Flurstlick 113 /7,
vorgesehen.

Berechnung des Ausgleiches

Gem&R der Anlage 11 der Eingriffsregelung wird bei der Anpflanzung von Einzel-
bdumen ein Fldchenaquivalent von 25 m? pro Baum als Bezugsflache zugrunde ge-
legt.

Unter Anrechnung des Faktors 0,75 der Flachenbeeintréchtigung sind zur Kompen-
sation des Eingriffes 25 Stiick Hochstimme in der Qualitat H 3 x v mDb, StU 18-
18 cm neu zu pflanzen.

Als Baumarten werden Acer platanoides (Spitzahorn), Carpinus betulus (Hainbuche),
Fraxinus excelsior (Esche), Quercus robur (Stisleiche) festgesetzt.
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Tab. 4: Kompensationsmafnahme Baumpflanzung

KompensationsmaBnahme Baumpflanzung

Kompsensationsmalnahme |Flachen-|Weristufe [Kom- x  Korrektur- [Flache-
gréle pensati- faktor Fl&-naqui-

gungsgrad [sation

ons- chenbesin- |valent flir
wertzah! tréachti- Kompen-

Ausgleich
(m2)
Stralenbéiume 25 Stckx [625 2 2 x 0,75 938
25 m?
Summe Flichenéquivalent durch KompensationsmaRnahme 238
Baumpflanzung |
Gegenliberstellung von Eingriff und Kompensation
Summe Eingriff 936
Summe Kompsensation ~938
Summe Fehlmenge / + 2
Uberschuf

Entsprechend der Tab. 4 wird durch die Manahmen zur Kompensation des Eingrif-
fes ein Flachendquivalent von 938 Wertpunkten erreicht. Das berechnete Flachen-
aquivalent des Eingriffes kann durch die Anpflanzung von 25 Einzelbidumen ausge-
glichen werden.

Die in Tabelle 1 aufgefithrte Fallung von 3 Pappeln ist im Verhdltnis 1:1 durch 3
Nesuanpfianzungen von Hochstdmmen in der Qualit4t 168-18 cm auszugleichen,

Die mit der Umssetzung des Bebauungsplanes Nr. 20 verbundenen Eingriffe in Natur-
haushait und Landschaft werden damit durch die Anpfianzung von insgesamt 28
Einzelbdumen (25 + 3) voll ausgeglichen.

Die Ausgleichspflanzungen erfolgen auf dem Flurstiick 113/7, Flur 7, Gemarkung
Neukloster, das als Sammelausgisichsflache der Stadt Neukloster dient. Die Renatu-
rierungsfidche befindet sich am nordéstlichen Ortsrand der Stadt Neukloster, 8stlich
der Stralle nach Nevern, im Anschluss an die vorhandenen Kieingérten. Sie ist zur
Begrlinung in Richtung der Autobahn A 20 zwischen Neukloster und Ravensruh vor-
gesehen und war urspriinglich mit Schweinestéllon bebaut, die abgerissen wurden.
Die Flache ist derzeit mit Hochstauden bewachsen und zur Bepfianzung mit hoch-
st&mmigen B&umen vorgesshen.

I.3.8 Schutzgut Wasser

Aufgrund der anstehenden versickerungsfreudigen Sande ist dem Schutzbedtrfnis
des Oberflachen- und Grundwassers besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
Unbelastetes Oberfiichenwasser von Dachern und teilversiegeiten Flachen wird im
Gebiet zur Versickerung gebracht.
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Der Bersich der Jugendscheune ist an die zentrale Abwasserentsorgung ange-
schlossen. Die Entsorgung des umzunutzenden Stallgebaudes erfolgt ebenfalls zent-
ral durch die Erweiterung des Rohrleitungsnetzes.

Dis Abfallentsorgung wird ordnungsgemag nach der Abfallsatzung des Landkreises
Nordwestmecklenburg tiber den Klosterhof und die Wendeanlage am alten Stallge-
b&ude mit Malitonnen und Wertstoffcontainer fir das Plangebiet geregelt. Im Plange-
biet wird damit dem besonderen Schutzbedtrfnis des Oberfléchen- und Grundwas-
sers entsprochen.

.4 Anderweltige Planungsméglichkeiten

Andere Planungsméglichkeiten, insbesonders Standortalternativen flr die Einrich-
tung der kleinen gastronomischen Versorgung, kommen nicht in Betracht. Im Rah-
men des Vorentwurfes wurde die Einrichtung auf der westlich des Hochssllgartens
befindlichen Kleingartenanlage gepriift. Im Zuge der Wiederherstsllung des Kloster-
parks wird diese Flache allerdings als parkartiger Obstgarten beplant, in den sich ein
Gebéaude flir gastronomische Versorgung nicht einordnen 18R2t.

Mit dem Planverfahren soll den langjahrigen Nutzemn die Md&glichkeit gegeben wer-
den, die Gegebenheiten den derzeitigen Bedlrfnissen anzupassen. Die langjahrig
gewachsenen, vorhandenen Nutzungen werden in diesem Zusammenhang entspre-
chend dem Schutzbedtrinis der angrenzenden Lebensrdume geordnet.

ll. Zusdtzliche Angaben
i Beschreibung der wichtigsten Verfahren bel der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaift wurde ein Fach-
beiplan erarbeitet, in dem die Schutzgiiter dargestelit wurden.

Grofraumige Planvorgabsen wurden durch Erhebungen zum Gehdlzbestand ergénzt.
Neben der Nutzung der landesweiten Biotopkartierung fOr M- V wurden die Biotop-
und Nutzungstypen vor Ort erhoben und die ermittelten Eingriffe mit Hilfe der Emp-
fehlungen zur Eingriffsregelung flir M- V bilanziert.

.2 Hinwelise zur Durchfiihrung der Umweltilberwachung

Die Herstellung der Ausgleichsmafnahmen obliegt dem Eingriffsverursacher. Die
Ausflihrung der MaRnahmen wird durch die Verwaitung der Stadt Neukloster ein Jahr
nach Inkrafttreten des Bebauungspianes und nach weiteren drei Jahren kontrolliert.

L3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr. 20 "Jugendscheune” der Stadt Neu-
kloster sollen Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO ausgewiesen werden, die
den Bestand der Geb#ude und die zugehérigen Freiflachen flir Freizeit und Erholung
fr die Nutzer dauerhaft sichern und kleinere bauliche Erweiterungen flir Ubernach-
tungen und die Freizeitgestaltung ermdglichen.
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Stadt Neukloster - Satzung Qiber den Bebauungsplan Nr, 20 “Sondergebiet Jugendscheune”

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft wurden mit
Hilfe der Eingriffsregelung flir Mecklenburg- Vorpommern®* dargestelit und bewertet.
Die Eingriffe beschrénken sich auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelungsmafnahmen flr die zuknftige Erweiterung von kleinen Baulich-
keiten (Terrassen, 2 Stellplétze, 1 Bungalow und Fléche der Finnhitten) auf dem Ge-
lande der Jugendscheune. Die Bdden sind seit Jahrzehnten anthropogen tGberformt,
Da es sich bei den anstehenden Béden um versickerungsfreudige Sande handelt, ist
nicht mit einer Erhdéhung des Oberfldchenabflusses zu rechnen.

Malinahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgieich von Eingriffen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert.

Der durch Baumfaliungen, Flichenversiegelungen und Nutzungséinderung von Bio-
topen (Waldumwandiungsfiiche am alten Scheunengeb#ude) verursachte Eingriff
wird durch die Neuanpflanzung von 28 Baumen auf der Sammelausgleichsflache der
shemaligen Schweinestélle in der Gemarkung Neukloster, Flur 7, Flurstiick 113 /7
kompensiert.

Zum Erhalt festgesetzt wurde der im Biotopverzeichnis mit der Nr. 23030 singetrage-
ne Trockenhang slidlich des alten Scheunengebéudes.

Der Baumbestand des Plangebietes wurde aufgenommen und der Erhalt im Plan
dauerhaft festgesetzt.

Die im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens betroffene Fldche 8stlich des alten
Scheunengebéudes wird aus der Nutzung als Wald herausgel8st und bleibt zukiinftig
mit den vorhandenen GroBsirduchern als extensiv zu pflegends Parkanlage erhalten.
Der Ersatz fur die beanspruchte Fl&che der Waldumwandlung wird gesondert vom
Forstamt Neukloster festgelegt.

Zusammenfassend kann fesigesiellt werden, dass mit Umsetzung der MaRnahmen
zum Bebauungsplan Nr. 20 der Stadt Neukloster, die der Vermeidung, Minimierung
und dem Ausgleich dienen, keine nachhaitigon Umweltauswirkungen zu erwarten
sind.

Stadt Neukloster, den
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Zelchenerklidrung

Gabiudebastand

Klinkar

Batonpfiaster
Wassergebundane bzw,
unbefestitte Wege
Baton

Asphalt

Faldstaln

Sandfilohe Valleyballfeld

14.7.4

14.7.4

14.7.3

14.7.4

14,74

14.74

Wirtschaftsweq, varslagelt
Wirtschaftswen, varslegalt
Wirtnchaftawoeg, nicht- oder teflversiagelt
Wirtechafleweq, verstagelt
Wirtschaftswag, varslegalt
Wirtschafisweg, versiagsht

Gshdlallgchan , Hacken

Waldfidchen

Ruderals Steudeniur

Sladliungsgebdisah aus helmischen Gehdlzen
Slediungsgeblsch aus njehtheimischen Gahdlzarten
Siedlungshecks aus helmischen Gehdlizen
Sladlungshecke aus nichthaimlschen Gehilzen

Sandmagerresen
Ruderale Tritifiur
Artorarmer Rasan

‘Kgternbestand mit 2, Baumschloht aus kelmischan Laubhétzem
Yorwald aus helmisshen Bsumarten trockenser Standorts

Vorwald Blngriffsfifiche

Ruderale Staudenfiur frisch bis trockener Minerelstandorte
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