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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliger Fischereihof am Neuklostersee" in Neukloster

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG GEMASS § 6 (5) BAUGB

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung tber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in den Bebauungsplan berlcksichtigt wurden und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlit wurde, beizuflgen.

1.

Anlass und Ziel der Planung

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

Neben dem bereits liebevoll sanierten Fischerhaus befinden sich auf dem Gelande
leerstehende und ungenutzte Gebadude, die sich zum Teil in einem desolaten
baulichen Zustand befinden und somit das Gesamterscheinungsbild des ehemaligen
Fischereihofes am See erheblich beeintrachtigen. Dazu zahlen das Bootshaus mit
Nebengelass und ein Garagen- und Abstellgebaude.

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

Die Stadt plant deshalb die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Nutzung des Objektes als Ferienwohnanlage. Zum Konzept
gehort die Einrichtung von maximal 6 Ferienwohnungen auf dem Fischereihof und
von 2 Betriebswohnungen, die aber nur im Fischerhaus zuldssig sind. Hierzu ist
geplant, an Stelle des Garagenbaus ein neues Gebaude mit Ferienwohnungen zu
errichten. Das bereits sanierte Fischerhaus bleibt im Bestand erhalten. Das
vorhandene Bootshaus gehdrte zum Betrieb und pragt die Struktur des

Fischereihofes und wird deshalb in die Planung mit einbezogen. Uber eine Sanierung
bzw. Neuerrichtung des Gebaudes an gleicher Stelle ist in Abhangigkeit vom
Bauzustand zu entscheiden.

Der geplanten Nutzung entsprechend wird das Baugebiet als ,Sondergebiet

Erholung” mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen” festgesetzt.

Berlicksichtiqgung der Umweltbelange (Umweltbericht)

Die im Bebauungsplan enthaltenden griinordnerischen und landschaftspflegerischen
Festsetzungen wurden im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30, der gleichzeitig
auch Bestandteil der Begrindung ist, dargestellt und begriindet.

Im Umweltbericht wurden die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 untersucht,
umweltbezogene Auswirkungen ermittelt sowie mégliche Malnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich gepruift.
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In einer friihzeitigen Beteiligung wurden die Behorden und Trager o6ffentlicher
Belange zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung befragt.

Das Plangebiet liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg unmittelbar am Ufer des
Neuklostersees. Die prognostizierten Umweltauswirkungen erfolgen im Wesentlichen
auf dem vom vorhandenen ehemaligen Fischereihof einschlieBlich Neben- und
Grunanlagen gebildeten Grundstiick. Ein Eingriff in den Boden erfolgt lediglich im
Bereich der bestehenden Gebdude sowie bei der Anlage von acht hausnahen
Stellplatzen. Die bereits vorhandenen Wege bedurfen keines weiteren Ausbaus. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,35 ergibt nur eine relativ geringe
Flachenbeanspruchung. Bei einer Gesamtgrée des Plangebietes von 3.245 m?
dirfen maximal 1.135 m? bebaut werden. Die vorhandenen Gebaude und
Wegeflachen werden dabei bericksichtigt und nehmen mit 914 m? bereits den
Grol¥teil der zulassigen Grundflache ein. Durch die Ausweisung der GRZ kénnen
innerhalb der ausgewiesenen Baufenster im Plangebiet noch maximal 221 m2 neu
bebaut werden. Die Bereiche um das Bootshaus sowie um die Garagen stellen sich
als Zierrasen mit Gartenpflanzungen dar. Vor dem ehemaligen Fischerhaus befindet
sich eine Terrasse. Die beiden geplanten Stellflaichen berlicksichtigen eine bereits
vorhandene Stellflaiche im Norden des Plangebietes. Die geplante Stellflache
nordgstlich des ehemaligen Fischerhauses ist ebenfalls eine Flache bestehend aus
Zierrasen und einer Mischung aus einheimischen und nichteinheimischen
Ziergeholzen.
Der von der Umsetzung des Planvorhabens ausgehende Eingriff in Natur und
Landschaft belauft sich auf einen Kompensationsbedarf von 309 m? FAQ.
Die Kompensation des Eingriffs ist Bestandteil der textlichen Hinweise zum
Bebauungsplan.
Der geforderte landschaftspflegerische Ausgleich fir die unmittelbaren Eingriffe wird
auBBerhalb des Plangebietes durch folgende MalRhahme geschaffen:

. Ergdnzung des Klostergartens oder des Wanderweges durch

5 weitere Obstbaume (Alte Mecklenburger Sorten) auf3erhalb

grundwasserbeeinflusster Boden

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

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

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

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

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

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

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behdrden/TOB und benachbarten
Gemeinden mit Schreiben vom 27.09.2012 sind Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen eingegangen, die in der Stadtvertretung am 11.03.2013 geprift und
groftenteils berlicksichtigt wurden.

Beteiliqunh der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslequng)

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

Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Fischereihof am Neuklostersee® ist nach der
6ffentlichen Auslegung geéndert worden. Die Anderung betraf ausschlieflich die Anderung
der Art der baulichen Nutzung in ein Sondergebiet Ferienwohnen nach § 10 BauNVO und die
Beschrankung des Wohnens auf eine bétriebsbezogenen Wohnnutzung. Die Anderung wurde
notwendig, da aufgrund der aktuellen Rechtsprechung die mit Aufstellung des B-Planes
vorgesehenen Nutzungsarten Dauerwohnen und Ferienwohnen grundverschieden sind und
nicht in einem Sondergebiet zusammengefasst werden kénnen.

Erneute Beteiliqung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche
Ausleqund)

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung (23.03.2015 - 08.04.2015) gingen
keine Stellungnahmen ein.

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

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

Hinsichtlich der vom Gesetzgeber geforderten Abwégung mit den gepriften in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten dréangen sich andere
Lésungsmaglichkeiten am Standort nicht auf.

Das gewahlte Plangebiet erfillt alle Voraussetzungen hinsichtlich der geplanten
Nutzung. Die vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen kénnen fiir das
Vorhaben genutzt und so dem stadtebaulichen Missstand, der durch den Verfall der
Anlage und Vandalismus bereits eingetreten ist, entgegengewirkt werden. Der
zunehmende Verfall der derzeit leerstehenden Gebzude wiirde sich hinsichtlich des
optischen Eindrucks deutlich negativer auswirken als die Umsetzung des geplanten
Vorhabens. Die Realisierung der Planinhalte fuihrt zur Unterstiitzung und Etablierung
der bereits langjahrig existenten Erholungsfunktion.
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Aufgabe und Inhalte der Planung

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

Neben dem bereits liebevoll sanierten Fischerhaus (Bereich 1) befinden sich auf dem
Gelande leerstehende und ungenutzte Gebdude, die sich zum Teil in einem desolaten
baulichen Zustand befinden und somit das Gesamterscheinungsbild des ehemaligen
Fischereihofes am See erheblich beeintrachtigen.

Dazu zahlen das Bootshaus mit Nebengelass (Bereich 2) und ein Garagen- und
Abstellgebaude (Bereich 3).

Die Stadt Neukloster mochte diesen stadtebaulichen Missstand verbessern. Die attraktive
Lage des Objektes, das direkt am See und seinen Wanderwegen liegt, ist eine gute
Voraussetzung fir die touristische Nutzung als Ferienwohnanlage. Sie bereichert das
touristische Angebot der Stadt und seiner Umgebung und starkt den Tourismus als
Wirtschaftszweig in der Region.

Die Stadt plant deshalb die Schaffung der bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Nutzung des Objektes als Ferienwohnanlage. Zum Konzept gehért die Einrichtung von
maximal 6 Ferienwohnungen auf dem Fischereihof und von 2 Betriebswohnungen, die
aber nur im Fischerhaus zuldssig sind. Hierzu ist geplant, an Stelle des Garagenbaus ein
neues Geb&ude mit Ferienwohnungen zu errichten. Das bereits sanierte Fischerhaus
bleibt im Bestand erhalten. Das vorhandene Bootshaus gehorte zum Betrieb und pragt die
Struktur des Fischereihofes und wird deshalb in die Planung mit einbezogen. Uber eine
Sanierung bzw. Neuerrichtung des Gebaudes an gleicher Stelle ist in Abhangigkeit vom
Bauzustand zu entscheiden.

Der geplanten Nutzung entsprechend wird das Baugebiet als ,Sondergebiet Erholung* mit
der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen* festgesetzt.

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

Mit den im Bebauungsplan gleichzeitig festgesetzten o6rtlichen Bauvorschriften werden
Rahmenbedingungen vorgegeben die gewahrleisten, dass sich die baulichen Anlagen den
bestehenden ortlichen Verhaltnisse anpassen, der Bauherr aber dennoch genlgend
Spielraum hat, um seine individuellen Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.

Gemall den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Neukloster liegt das
Plangebiet im Auflenbereich. Um die Planungen der Stadt in Ubereinstimmung zu bringen
hat die Stadtvertretung beschlossen, den Flachennutzungsplan zu andern und den Bereich
des Plangebietes als ,Sondergebiet Erholung” mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen
darzustellen.

Fléchenbilanz

Nr.  Flachenbezeichnung m? %

1. Uberbaubare Grundstucksflache (GR) 632 m? 19,48 %
2. Stellplatze 160 m? 4,93 %
3. Wegeflachen 185 m? 570 %
4. Grin- und Gehoizflachen 2.268 m? 69,89 %

Gesamtflache des Plangebietes 3.245 m? 100,00 %
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4.1

Grundlagen der Planung / Aufstellungsverfahren

Folgende Gesetze und Rechtsverordnungen bilden die Grundlagen fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes:

¢ das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fasstng der Bekanntmachung vom
23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschliellich aller rechtskraftigen Anderungen sowie

o die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) einschlieRlich aller rechtskraftigen
Anderungen,

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) einschlieRlich aller rechtskraftigen Anderungen,

e die Landesbauordnung Meckienburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieRlich aller
rechtskraftigen Anderungen

Kartengrundlage ist Vermessung und Luftbilder aus dem GIS.

Geltungsbereich
Plangebiet: Gemeinde Stadt Neukloster
Gemarkung Neukloster
Flur 5
Plangeltungsbereich: Flursticke 2113, 21/5, 21/6 (teilw.),27/1, und 18/1

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3.245 m2.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Nordosten durch einen Weg,
im Nordwesten durch eine Grinflache und
im Stden durch den Neuklostersee.

Die Grenzen des Plangeltungsbereiches sind im Teil A - Planzeichnung des Bebauungs-
planes festgesetzt.

Festsetzungen

Die Festsetzung nach der Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet erfolgte unter
Berlicksichtigung der bestehenden Geb&ude unter Berlicksichtigung der geplanten
Nutzung. Dabei sind die Lage der bestehenden Gebaude sowie ihre Trauf- und Firsthéhen
Grundlage der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung.

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet Erholung” mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen
festgesetzt.
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4.2

Zulassig sind hier im Einzelnen:

o die Errichtung und Nutzung von 6 Ferienwohnungen im Bereich 1a (Fischerhaus) und
im Bereich 3a und 3b

e die Errichtung und Nutzung von 2 Wohnungen fir Betriebsinhaber und Personen, die
im Beherbergungsgewerbe tatig sind, ausschliellich im Bereich 1a (Fischerhaus)

e der Erhalt bzw. Neuerrichtung der vorhandenen (berdachten Terrasse (Bereich 1b),
ein Umbau zu Wohnzwecken ist nicht zulassig.

¢ die Erhaltung bzw. Neuerrichtung des Geb&udes im Bereich 2 zur Nutzung als
Bootshaus
Das Bootshaus dient ausschliellich dem Unterstellen und Lagern von Booten,
Bootszubehdr, Wassersportgeraten u.a. Die Festsetzung als Bootshaus schlief3t daher
die Errichtung von Wohn- und Aufenthaltsraumen sowie die Nutzung als gewerbliche
Betriebsstatte aus.

o Stellplatze fur den Bedarf des Ferienwohngebietes

MaR der baulichen Nutzung

Die tberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflachenzahl bestimmt. Eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
wird ausgeschlossen.

Der B-Plan ist im Wesentlichen auf den Erhalt des ehemaligen Fischereihof beschrankt.
Die umweltrelevanten Anspriiche des Grundstiickes sind aullerordentlich hoch, das
Grundstiick liegt fast vollstandig im Gewasserschutzbereich, direkt angrenzend an den
Neuklostersee und wird zweiseitig von Waldflachen umgeben.

Die Waldabstandsflachen greifen tief in das Plangebiet ein und schrénken die bauliche
Nutzung des Grundstiickes stark ein.

Unter besonderer Beriicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist ein Ausschluss der
Uberschreitung der Grundflachenzahl gerechtfertigt. Diese Beschrankung stellt insofern
auch keine zusatzliche Einschrankung der Grundstiicksnutzung dar.

Das Planungsziel - die Erhaltung des ehemaligen Fischereihofes durch Umnutzung - wird
durch die Beschrankung der GRZ nicht gefahrdet. Neben den Gebduden sind die
Zuwegungen und notwendige Stellplatze realisierbar.

Aullerdem wird die Zah! der zulassigen Voligeschosse, der Trauf- und Firsththen, sowie
die Dachform und Dachneigung der baulichen Anlagen im Plangebiet festgesetzt. Die
festgesetzten Trauf-, First- und Gebaudehthen sind am Bestand orientiert. Innerhalb von
zwei Baufenstern werden Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen ausgewiesen, um
den Charakter der bestehenden Bebauung zu erhalten.

Damit wird gewahrleistet, dass sich die zukiinftige Bebauung an den Bestand orientiert
und sich in die Umgebung einfugt. Hierbei wurde insbesondere beriicksichtigt, dass der
Blick zum See vom Wanderweg aus erhalten bleibt.

Die Bezugspunkte der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen werden wie folgt definiert:

als unterer Bezugspunkt
gelten die auf dem Plan fur die einzelnen Bereiche festgesetzten HN Héhen (entsprechen
etwa dem vorhandenen Geldnde))

als obere Bezugspunkte:

Traufhéhe: Hohe der duferen Schnittkante der Aultenwand mit der Dachhaut

Firsthéhe: Hohe der obersten Dachbegrenzungskante des eingedeckten Daches,
bei Sattelddchern und Krippelwalmdéachern der auflere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel und bei versetzten
Satteldéchern die oberste Dachbegrenzungskante
Bei Pult- und Flachd&chern entspricht die Firsthéhe die der obersten
Dachbegrenzungskante.

A
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4.3

Gebaudehoéhe: Hoéhe der obersten Dachbegrenzungskante bzw. die oberste Auflen-
wandkante z.B. bei Attikaausbildung

Bauweise

Entsprechend der Bestandsbebauung wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.
Diese entsprechen den Grundflachen der vorhandenen Bebauung.

Um das Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen sowie die Bebauung im
Gewasserschutzstreifen nur auf das notwendige MaR zu beschranken wird im Plan
festgesetzt, dass
+ die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) unzulassig ist
+ die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden auerhalb der Flache fir
Nebengebadude und der Baugrenzen unzulassig sind.

Die Verwendung von Sicht- und blickdichten Windschutzelementen als Grundstiicks-
einfriedung ist ebenfalls unzulassig.

Verkehrliche ErschlieBung

Die offentlich rechtliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert, da der Fischereihof
durch die Verlangerung der StralRe Klosterhof erschlossen wird. Hinter der
Grundstiickszufahrt wird die Strafle als Wanderweg weitergefiihrt.

Um den Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstlick zu sichern, werden Flachen fur
insgesamt 8 Stellpldtze ausgewiesen.

Eine innere verkehrliche ErschlieRung der einzelnen Gebaude fir den Fahrzeugverkehr ist
auf Grund der beengten Platzverhaltnisse nicht geplant. Dadurch wird eine weitere
Versiegelung vermieden, was auch zum Schutz der Landschaft und des Bodens beitragt.
Die einzelnen Gebaude sind ab den PKW-Stellplatzen nur fuBlaufig erreichbar.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasserversorgung

Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser besteht fir den Zweckverband
Wismar. Das Grundstick ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Der
vorhandene Anschluss (DN 32) ist fur die geplante Erweiterung voraussichtlich nicht
ausreichend. Der Bauherr hat die Grofe der Anschlussleitung entsprechend der
Wasserbedarfswerte mit dem Zweckverband abzustimmen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Stadt Neukloster hat die Abwasserbeseitigungspflicht auf den Zweckverband Wismar
Ubertragen. Das Grundstick ist Ober eine Abwasserdruckleitung und ein privates
Hausabwasserpumpwerk an das zentrale Schmutzwassernetz in Neukloster ange-
schlossen. Entsprechend der geplanten Anschlusswerte ist der Anschiuss durch den
Bauherrn mit dem Zweckverband abzustimmen.

Regenwasserableitung

Das auf dem bebauten Grundstiick anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist zu
sammeln und in den Neuklostersee abzuleiten. Die Einleitung ist fur kleinere
Einzelanlagen entsprechend § 21 LWaG Gemeingebrauch und erlaubnisfrei. Generell gilt,
dass der Versiegelungsgrad der Flachen auf ein Mindestmal} zu begrenzen ist.
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Elektroenergieversorgung

Das Grundstuck ist an die Elektroenergieversorgung angeschlossen. Die
Hausanschlussleitung ist im Plan dargestellt. Die Darstellung im Plan dient nur der
Information. Far Bauarbeiten in diesem Bereich ist daher eine Einweisung durch den
Meisterbereich erforderlich. Fur eventuell weitere Anschlisse ist eine Erweiterung der
Stromverteilungsanlagen erforderlich. Dazu sind geeignete Flachen im offentlichen
Bauraum erforderlich.

Zur Beurteilung und Einschétzungen der Aufwendungen fur eine kiinftige Stromversorgung
ist durch den Bauherren rechtzeitig ein Antrag mit folgenden Aussagen an das
Versorgungsunternehmen zu stellen:

- Lage- bzw. Bebauungsplan

- ErschlieBungsbeginn und zeitl. Bauablauf

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitl. Einordnung und Baustrombedarf

Allgemein gilt, dass

¢ Leitungstrassen von Baumpflanzungen freizuhalten sind. Hier ist eine entsprechende
Absprache mit dem Versorgungsunternehmen erforderlich.

¢ rechtzeitig vor Baubeginn eine Einweisung zum Anlagenbestand zu erfolgen hat

+ die Sicherheitshinweise zu Arbeiten im Bereich von Kabeln zu beachten sind.

Gasversorgung
Im Plangebiet befindet sich eine Erdgasleitung. Die Lage ist im Plan gekennzeichnet. Die

Lage der dargestellten Leitung ist unverbindlich. Vor eventuellen BaumaRnahmen im
Bereich der Leitung sind durch die ausfuhrende Firma aktuelle Planausziige anzufordern.

Zum Schutz der vorhandenen Niederdruckgasleitung sowie des Hausanschlusses sind

folgende Hinweise / Forderungen zu beachten:

e Beim Verlegen von Ver- oder Entsorgungsleitungen oder Bebauung/Bepflanzung sind
die nach dem jeweils gliltigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/Schutzstreifen
einzuhalten.

o Keine Uberbauung mit Bitumen, Beton oder ahnlichen Material, aufier im direkten
Kreuzungsbereich. Freigelegte Gasleitungen sind fachgerecht gegen Beschéadigung zu
sichern.

e Schaden an Gasleitungen/Anlagen sind unverziglich zu melden. Die Uberdeckung der
Gasleitung darf sich nicht andern.

e Die genaue Lage und Uberdeckung der Gasleitungen ist durch Suchschachtungen zu
ermitteln.

e Ober- oder unterirdische Anlagen/Hinweiszeichen durfen in Lage und Standort nicht
verandert werden.

e Der Bauausfihrende hat vor Beginn der Bauarbeiten einen Aufgrabeschein zu
beantragen. Eventuell notwendige Umverlegungen / Anderungen / Sicherungen /
Trennungen sind nicht in dieser Zustimmung enthalten und bedirfen einer
gesonderten Klarung.

e Die Durchfuhrung von Baumafinahmen (z.B. Instandhaltungsarbeiten, Einbindungen
oder die Verlegung von Hausanschlissen) im Bereich der Gasleitungen muss
gewahrleistet sein.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten" ist als Anlage 3 der
Begriindung beigefigt.

Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung ist durch die direkte Lage des Plangebietes am
Neuklostersee gesichert.

Telekommunikationsanlagen
Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Fiir den rechtzeitigen
Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen
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Versorgungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungs-
maRnahmen durch den Bauherrn der Deutschen Telekom so frilh wie méglich, mindestens
4 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen sind.

Immissionsschutz, Altlasten, Abfall- und Kreislaufwirtschaft
Immissionsschutz

Durch die Umnutzung des Fischereihofes zur Ferienwohnanlage werden keine
immissionsschutzrechtlichen Belange beriihrt.

Genehmigungsbedurftige Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Im Plangebiet und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung befinden sich keine
Anlagen und Betriebe, die nach BISchG durch das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und
Umwelt genehmigt bzw. dem Amt angezeigt wurden.

Altlasten

Altlastenkataster

Das Altlastenkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fur
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern anhand der Erfassung
durch die Landréte der Landkreise und Oberbirgermeister/Biirgermeister der kreisfreien
Stadte gefluhrt. Entsprechende Auskinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse iiber Altlasten oder den Verdacht auf eine
altlastverdachtige Flache vor. Es wird jedoch durch Negativauskunft keine Gewahr fur die
Freiheit der Flursticke von Altlasten oder Sachverhalten, die eine altlastverdachtige
Flache begriinden kénnen, bernommen.

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder bei Bauarbeiten Anzeichen fir Belastungen
des Untergrundes, wie abartiger Geruch, anormale Farbung, Austritt von verunreinigten
Flussigkeiten, Ausgasungen, Reste alter Ablagerungen u.d. angetroffen, ist der
Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt ber das Grundstiick
sowie die weiteren in §4 Abs. 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten
Personen verpflichtet, diese unverzlglich der Landratin des Landkreises Nordwest-
mecklenburg als zustandiger Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Einwirkungen auf den Boden
und den Untergrund zusatzlich auch flr die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfiihrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und
Untersuchungsstellen,

Werden schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des BBodSchG
festgestellt, ist die Sanierung mit dem Amt abzustimmen. Dabei ist die planungsrechtlich
zulassige Nutzung der Grundsticke und das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis zu
beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen zu vereinbaren ist.

Bei der Sanierung ist dafir zu sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die
Altlast soweit entfernt werden, dass die fur den jeweiligen Standort zulassige Nutzungs-
maoglichkeit wieder hergestelit wird.

Verbleibende Schadstoffe durfen langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige
Belastung darstellen.

Bei allen MaBnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass keine schadl. Bodenveranderungen
hervorgerufen werden und Bodeneinwirkungen méglichst vermieden werden.
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9.1

Alle BaumaRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass von den Baustellen
eine gemeinwohlvertragliche und geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann.

Beim Ruckbau vorhandener Anlagen ist darauf zu achten, dass weder Boden noch der
Bauschutt von riickzubauenden Gebauden und Anlagen schadhaft belastet sind.

Abfélle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden kénnen,
sind entspr. §10 und §11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen Beforderer in einer
genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Unbelastete Abfélle durfen nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind wieder zu
verwerten

Die Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen der jeweils geltenden Abfallsatzung und wird wie
bisher auch durch den Landkreis Nordwestmecklenburg wahrgenommen. Da es fur das 3-
achs-Sammelfahrzeug am Plangebiet keine Wendeméglichkeit gibt, sind die Abfallbehalter
am Tage der Abfuhr durch den Betreiber der Ferienanlage an der ersten
Wendemoglichkeit fir die Sammelfahrzeuge, das ist die StraBe Klosterhof',
bereitzustellen.

Bodendenkmale

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist ein bekanntes Bodendenkmal durch die
Planung betroffen. Die Lage ist im Plan gekennzeichnet.

Eine Veranderung oder Beseitigung kann nach § 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG) M-V
genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen - § 6 (5) DSchG M-V.

Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur- und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn
der Erdarbeiten zu unterrichten.

Bauarbeiten in diesem Bereich bedlrfen daher zwingend einer denkmalrechtlichen
Genehmigung nach § 7 DSchG M-V.

Hinweise bei Zufallsfunden

Wenn wéahrend der Erdarbeiten unvermutet Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die untere Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur- und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlickseigentiimer sowie zufsllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf (5) Werktage nach Zugang
der Anzeige bei der Behdrde.

Gewisserschutz
Gewasserschutzstreifen

Entsprechend §29 des NatSchAG M-V duirfen an Binnengewéssern in einem Abstand von
50 m land- und gewdasserwarts, gemessen von der Mittelwasserlinie, keine baulichen
Anlagen errichtet werden. Dieser Gewasserschutzstreifen dient dem Schutz des
Landschaftsbildes und schafft einen harmonischen Ubergang vom unbesiedelten zum
besiedelten Bereich.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Gewasserschutzstreifens.

Durch die vorliegende Planung wird der Schutzzweck des Uferschutzstreifens nicht
beeintrachtigt.
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Die Zulassung einer Ausnahme zur Errichtung baulicher Anlagen im Gewssser-
schutzstreifen wurde bei der Unteren Naturschutzbehotrde beantragt.

Gewasserschutz

Bei der Umsetzung der Planung sind eventuell vorhandene Drainleitungen und
unterirdische Gewdsser in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wieder herzustellen

Jeglicher Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat auf Grundlage des § 62 WHG und
§ 20 LWaG so zu erfolgen, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers
nicht zu besorgen ist

Erdaufschitsse (auch Flachenkollektoren oder Erdwarmesonden fur Warmepumpen), mit
denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des
Grundwassers eingewirkt wird, sind bei der Unteren Wasserbehérde gemaR § 49 Abs. 1
WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Sollte bei den geplanten Bauvorhaben eine offene oder geschlossene Wasserhaltung
(Grundwasserabsenkung) erforderlich sein, ist diese ebenfalls der unteren Wasserbehorde
anzuzeigen.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il des oberirdischen
Einzugsgebietes der Warnow fur das Wasserwerk Rostock. Die damit verbundenen
Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafl Wasserschutz-
gebietsverordnung sind zu beachten.

Landschaftsschutzgebiet

Durch Verordnung der Landrétin des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 05.12.2013
wurde der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 30 aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Wald-
und Seengebiet nebst Umgebung Neukloster - Warin - Blankenberg, herausgenommen.

BaumaBnahmen im Waldschutzabstand

Der § 20 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) schreibt fur die Errichtung baulicher Anlagen
ein Mindestwaldabstand von 30 m vor. Die Waldabstandsbereiche werden im Plan
gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist landseitig von Waldflachen umgeben. Die bestehenden und geplanten

Gebaude sind wie folgt von den Waldabstandsbereichen betroffen:

+ Das vorhandene Fischerhaus (Bereich 1a und 1b) liegt im Waldabstandsbereich. Die
Nutzung ist auf Grund des Bestandsschutzes weiterhin maglich.

+ Das vorhandene Bootshaus (Bereich 2a und 2b) liegt im Waldabstandsbereich. Die
Nutzung als Bootshaus ist auf Grund des Bestandsschutzes weiterhin maoglich.

e Das geplante Gebdude (Bereich 3a und 3b) liegt auBerhalb des Waldab-
standsbereiches und unterliegt somit keinen Einschrankungen nach LWaldG M-V.

Der vorhandene Stellplatz in der nérdlichen Spitze des Plangeltungsbereiches hat
Bestandsschutz. Fir die geplanten Stellplatze im Waldabstand wurde eine
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Ausnahmegenehmigung beantragt. Eine Alternativiésung fur die Anordnung der Stellplatze
besteht nicht. Der Eigentumer muss die Stellplatze auf dem Grundstiick nachweisen. Eine
Lageverschiebung ist auf Grund der Stellung der vorhandenen Gebaude sowie der
beengten Platzverhaltnisse nicht maoglich. Auch sollen ldngere Zufahrten vermieden
werden um den Versiegelungsgrad auf ein Minimum zu beschranken.

Mit Stellungnahme des Forstamtes Bad Doberan vom 31.05.2013 wurde einer
Unterschreitung des Mindestwaldabstandes fur die bestehenden Gebdude des
Fischerhauses und des Bootshauses mit den im B-Plan festgesetzten Nutzungen und den
Stellplatzen zugestimmt. Die betroffenen Waldbesitzer missen der Ausnahme ihre
Zustimmung erteilen.

Erlauterungen zu den oértlichen Bauvorschriften

Die baugestalterischen Festsetzungen wurden so gewahlt, dass der Charakter des
Fischereihofes in seiner urspringlichen Baugestalt erhalten bleibt. Die Vorschriften zur
Farb- und Materialauswahl orientieren sich am Bestand und sollen einen Bruch zur
umliegenden Bebauung verhindern.

Bei der Festsetzung zu den Einfriedungen wurde insbesondere beriicksichtigt, dass der
Blick zum See vom Wanderweg aus erhalten bleibt. Deshalb durfen die Einfriedungen
nicht blickdicht und nur bis zu einer festgesetzten Héhe errichtet werden.

gebilligt durch Beschluss der Stadtvertretung ...04.05.2015..
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