-

E1 & i Il O 7 mE ()

] [ ] [ [ Gl [0 3

STADT NEUKLOSTER

T
]
2]

3
R
%
e o
0 e
¥ Q
-l
e
W e,
P
! 11 Nt R
—— L - o
¢} A
Tl 2%
UM A

¢

MW.__—

7. Anderung des Flichennutzungsplanes

Begriindung

2.5.2007




Stadt-lund Regionalplonung

Portnersdinimgesalischalc

\ors Friche

-

o e 0AT- 25 7
S siock v eeplo

Martln Hufmans I
¢




Begriindung

Inhalt Selte
1. Einleitung 2
2. Anlass der Planaufstellung 2
3. Raumordnung und Landesplanung 3
4, Ausgangssituation 3
5.  Anderungsinhalt 4
6. Verkehrssrschliefung 5
7. Ver- und Entsorgung 5
8. Sonstiges, Hinweise 5
9. Umweltbericht - Zusammenfassende Darstellung 6




7. Anderung des Flachennutzungeplanes dsr Stadt Neukloster - Begrlindung

1. Einleitung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neukloster wurde 1997 durch das Ministerium
fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigt und durch die 8ffentiiche Be-
kanntmachung am 18.2.1998 wirksam. Seither wurden finf Anderungen des Fla-
chennutzungsplanes vorgenommen. Die 6. Anderung befindet sich derzeit im
Aufstellungsverfahren.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadi Neukloster hat am 13.9.2004 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 20 flir das "Sondergebiet Jugendscheune” gemaR
§§ 2 und 8 BauGB sowie am 10.4.2006 die parallele, 7. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes dazu gemaR § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die insgesamt ca. 1,3 ha gro8e Flache der Jugend-
scheune mit ihren AuBenanlagen, des Hochseilgartens, des sidlich davon liegenden
Scheunen- und Stallgeb&udes sowie einer angrenzenden Biotopflache. Er wird be-
grenzt im Norden durch den Klosterhof, im Osten durch Kieingarten und Wald sowie
im Westen und Sldwesten durch den Wanderweg zur Halbinsel.

Als Plangrundlage der 7. Flachennutzungsplanénderung dienen die topographischen
Karten im Malstab 1:10 000 (Stand 1990 mit Erganzungen) sowie der gliltige Fi&-
chennutzungsplan der Stadt.

Planungsrechtiiche Grundlagen fr die Erarbeitung der Flachennutzungsplanande-

rung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBL. 1 S. 2414} einschliellich aller rechtsgliltigen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt geéindert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1893 (BGBI. [ S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

sowig die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gtitigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

2. Anlass der Planauistellung

Im Geltungsbereich der 7. Anderung wurden in den vergangenen Jahren die Ju-
gendscheune saniert und zum Schullandheim ausgebaut sowie ein Hochseilgarien
errichtet. Die Jugendscheuns und der Hochseilgarten sind zu Uberregional bekann-
ten Einrichtungen geworden, die flr die touristische Entwicklung Neuklosters von
auRerordentlicher Bedeutung sind.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bsbauungsplanes Nr. 20, der die pia-
nungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Anlagen und die touristische Umnut-
zung eines vorhandenen Scheunen- und Stallgebaudes regslt, soll der Flachennut-
zungsplan parallel geéindert werden. Dieser weist im Geltungsbereich entsprachend
den urspringlichen Planungsabsichten der Stadt noch ein Sondergebiet Klinlk sowie
sine offentliche Griinfidche mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus.
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Eine tberméaRige oder unkonirollierte Bebauung in dem sensiblen Uferbereich des
Neukloster Sees bzw. in der Nachbarschaft des Waldes am Sonnenberg soll vermie-
den werden. Die Belange nach dem Waldgessiz sowie des Naturschutzes sind im
Bauleitplanverfahren abschliefend zu regeln.

Da das Verfahren parallel durchgefihrt wird, werden die Ergebnisse des Umweltbe-
richtes in der vorliegenden Begriindung nur in stark gekiirzter Form wiedergegeben.

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Neukloster liegt laut regionalem Raumordnungsprogramm im Fremdenver-
kehrsschwerpunki- bzw. -enfwicklungsraum. In diesem sollen die Méglichkeiten flr
Erholungssuchende u.a. qualitativ und in umweltvertraglicher Weise ausgebaut wer-
den. Dazu bieten sich mit den vorhandenen Einrichtungen am Neuklostersee und
den touristischen Potentialen hervorragende Méglichkeiten in Richiung des soqg.
"sanften Tourismus".

Der Kiosterhof und der wieder enisiehende Klosierpark sind ebenso wie der Wan-
derweg um die Halbinsel touristische Ziele im neu gegriindeten "Naturpark Starnber-
ger Seenland". Das aufwandige Projekt der Wiederherstellung des Klostergartens
unter Einbeziehung des Klosterhofes ist ein gestalterisches und touristisches Grof3-
vorhaben und als AuRenprojekt der Bundesgartenschau in Schwerin 2009 bestéatigt.
Die weitere Enfwicklung dieses slidlichen Teiles des Stadigebietes von Neukloster
spielt also fur den touristischen und damit wirtschaitlichen Fortschritt der Stadt eine
wesentliche Rolle.

Die Belange von Naturschutz und Landschafispilege sind in besonderer Weise zu
berlicksichtigen, da der slUdliche Teil des Gelfungsbereiches im Landschaftsschutz-
gebiet "Seengebiet Warin-Neukloster” liegt. Neukioster befindet sich dartiber hinaus
im uni&ngst gebildeten Naturpark "Stemberger Ssenland". Die mdglichen Auswirkun-
gen der Realisierung der Flachennutzungsplandnderung bzw. des Bebauungsplanes
auf die Belange von Natur und Landschaft sind zu untersuchen (vgl. dazu Umweltbe-
richt).

4. Ausgangssituation

Die Jugendscheuns, ein denkmalgeschiitzier Fachwerkbau mit Reetdach, dient heu-
te als Schilerfreizeitzentrum, Schullandheim, Veranstaltungsort und Ausgangspunki
fur touristische Aktivitdten. Die Aulsnanlagen der Jugendscheune sind als Sport-
und Freizeitfiichen gestaltet. Im stdlichen Teil des Gelédndes stehen klsine Holzh&u-
ser und Hitten, die als Ubernachtungsméglichkeiten dienen.

Der Hochsellgarten befindet sich slidlich der Jugendscheune am Weg zur Halbinsel
im Bereich einer ehemaligen Abgrabungsstelle am Sonnenberg. Die Uberregional
bekannte Anlage gilt als touristische und sportliche Atftraktion. Sie besteht im
Woesentlichen aus Holzpfahlen bis ¢a. 10 m Hbéhe, die durch gespannte Seile,
Briicken usw. miteinander verbundenen sind. Geb#éude befinden sich nicht auf der
Flache.

Der unbefestigte Weg zur Halbinsel knickt im Bereich eines leerstehenden, ehemali-
gen Scheunengebéudes slidlich des Hochseilgartens in sliddstliche Richtung ab.
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Das Geb&ude steht seit Jahren leer und konnte vor kurzem durch die Stadt mit dem
Ziel erworben werden, dieses fir touristische Zwecke im Zusammenhang mit der Ju-
gendscheune und dem Hochseilgarten umzunutzen. Es handelt sich um ein ortstypi-
sches, ca. 100 Jahre altes, eingeschossiges Stall- und Scheunengeb&ude mit Krip-
pelwalmdach.

Im Sltdwesten liegt der Hof des ehemaligen Fischers vom Neuklosterses, der auf-
grund seiner exponierten Lage weiterhin im Au3enbereich verbleiben soll.

Sldlich am Hang des Sonnenberges schlieBt sich ein Trockenhang an, der als ge-
setzlich geschiitztes Biotop erfasst ist. Oberhalb der Bdschungen am Stall und am
Hochseilgarten befindet sich der Kiefernwald des Sonnenberges.

Das Gelande falit von max. 45 m .HN am Waldrand des Sonnenberges Gber die
steile Bdschung bis zum Weg auf ein Minimum von ca. 30 m G.HN ab.

5.  Anderungsinhalt

Das stadtebauliche Konzept zielt auf die planungsrechtliche Sicherung des Bestan-
des der Jugendscheuns und des Hochseilgartens ab. Dabei sollen die im Rahmen
der naturschutzrechilichen Situation mdglichen, geringflgigen Erweiterungen zur
Steigerung der Ubsmachtungskapazitdten der Jugendscheune genutzt werden. Das
leerstehende Scheunengebiude soll saniert und mit einem Café zur infrastrukture!-
len Aufwertung des Gebietes beitragen. Auerdem sind Lagerméglichkeiten flr die
Jugendscheune und den Hochssilgarien vorgesshen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 wird der Flachennutzungsplan
durch die Ausweisung von Sonstigen Sondergebieten, die der touristischen Infra-
struktur dienen, hier: Sondergebiet Jugendscheune und Sondergebiet Hochseilgar-
ten gemaR § 11 BauNVO gedndert. Bisher waren im Geitungsbersich der Planung
ein Sonstiges Sondergebiet "Klinik" sowie eine offentliche Parkanlage ausgewiesen.
Mit der 7. Anderung des Flachennutzungspianes werden die bereits vorhandenen
und mit dem B-Plan Nr. 20 festzuschreibenden Nutzungen in den vorbersitenden
Bauleitplan Gbernommen.

Eine kleinteilige Darstellung der im B-Plan ausgewiesenen Scheune als Sonstiges
Sondergebiste "Jugendscheune” unterbleibt im F-Plan, die Fliche wird generalisiert
dem Sondergebiet "Hochseilgarten” zugeordnet. Eine weitere Unterteilung ist auf der
Ebene und im MaRstab des Flachennutzungsplanes nicht sinnvoll.

Die sGdlich angrenzende Biotopflache wird nachrichtlich ibernommen.

Die Waldflache wird innerhalb des Geltungsbersiches um sinen kleinen Bereich re-
duziert, der in eine 6&ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage”
umgewandelt wird.

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens wurde die Unterschreitung des Gewéasserschuiz-
streifens bei der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Nordwestmecklen-
burg beantragt. Eine Herausl8sung aus dem LSG "Sesngebiet Warin-Neukloster” ist
nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde nicht erforderlich, da die
Schutzziele des LSG nicht beeintrachtigt werden. Die Belange der kisintsiligen
Waldumwandilung werden parallel zum B-Plan- Verfahren geregelt.
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6. VerkehrserschlieBung

Eine Anderung bei der VerkehrserschlisBung im Vergleich zum Bestand ist nicht vor-
gesshen. Die &ffentiichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich sind als Fu- bzw.
Wanderwege geplant. Ein Befahren mit Pkw ist nur in sehr beschranktem MaBe fiir
die Anlieger, Lieferverkehr bzw. Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung vorgesehen,
Garagen und Carports dlrfen nicht errichtet werden. Damit soll den schutzbedUrfii-
gen Nutzungen und der geplanten touristischen Aufweriung des Wanderweges
Rechnung getragen werden.

Stellplatze der Jugendscheune und fur Besucher befinden sich auf dem Klosterhof.

7. Ver- und Enisorgung

Die ErschlieBung der Jugendscheune ist durch die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen gesichert. Zur Erschliefung des umzunuizenden Scheunenge-
baudes sind neue Ver- und Entsorgungsleitungen in den Sffentlichen Weg zu verle-
gen. Das Regenwasser wird vor Ort versickert. Die L8schwasserversorgung erfolgt
Gber Tankfahrzeuge und den Seezugang am Fischerhaus. Die vorhandenen Leitun-
gen und deren Schutzabstinde sind bei allen Bau- und Pflanzmanahmen zu beach-
ten. Im B-Plan-Verfahren wurden weitergehende Abstimmungen mit den Tr&gern der
Ver- und Entsorgung geflihrt.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises Nord-
westmecklenburg. Im Plangebiet ist die ordnungsgeméRe Abfallentsorgung Uber den
Klosterhof und die Wendeanlage vor dem umzunutzenden Stailgebaude sicherge-
stellt.

8. Sonstiges, Hinwelse

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

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet des Bodendenkmals “Klosterbereich”. Vor Be-
ginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation még-
licherweise betroffener Teile des Bodendenkmals sichergestellt werden. Die Kosten
fur diese Manahme tragt der Verursacher des Eingriifs {§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation ist
das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten
zu unterrichten.

Es kdnnen jederzeit unvermutet Fundstellen auftreten. Um die Arbeiten baubeglei-
tend archiologisch betreuen zu kdnnen, ist es erforderiich, der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde beim Landkreis Nordwestmecklenburg den Beginn der Erdarbeiten
rechtzeitig, mindestens zwei Wochen vorher schriftlich und verbindlich anzuzeigen.
Werden unvermutst Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG un-
verzliglich der zustindigen Behdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Vertreters des Landesamties fur Kultur und Denkmalpflege bzw. der
Kreisbodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich
hierftr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufél-
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lige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-
tage nach Zugang der Anzeige.

Bezliglich des Baudenkmals Jugendscheune gilt, dass alle Verénderungen an sinem
Denkmal oder seiner Umgebung gemaR § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Genehmigung
durch die untere Denkmalschutzbehtrde bzw. gemafl § 7 Abs. 6 durch die zustandi-
ge Behdrde bedtrfen.

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind in dem Geltungsbereich der Satzung keine
Altablagerungen oder Altlastenverdachisflaichen bekannt. Werden bei Bauarbsiten
Anzeichen fiir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatilriicher Ge-
ruch, anocrmale Férbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altabla-
gerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemaRen Entsorgung des belasteten
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises,
Sachgebiet Alflasten und Immissionsschutz, wird hingewiesen.

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

9. Umweitbericht - Zusammenfassende Darstellung

Die Umwesltpriifung wird detailliert zum B-Plan-Verfahren vorgenommen und doku-
mentiert. Die Stadt legt daher gem. § 2 Abs. 4 BauGB fest, das auf Ebene der Fi&-
chennutzungsplanung im Umweltbericht die Ergebnisse der Umweltprifung ledigiich
zusammenfassend dargestellt werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Seengebiet
Warin-Neukloster” mit der LSG Verzeichnis Nr. 2a. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens war unter anderem zu priifen, ob und falls ja welche Flachen aus dem LSG
herausgsldst werden sollen. Die Uberpriifung ergab, dass eine Herausidsung nicht
erforderlich ist, da die Schutzziele des LSG nicht beeintréchtigt werden.

Die Anderungsfliche liegt auBerdem innerhalb des 100 m — Gewasserschutzstrei-
fens des Neukloster Sees. Da die Unterschreitung des Gew&sserschutzstreifens
nach Auffassung der Stadt - inshesondere aufgrund der bersits vorhandenen, touris-
tischen Nuizungen und der nur geringfligigen Erweiterungsmdglichkeiten - mit den
Belangen des Naturschutzes vereinbar ist, hat die Stadt Neukioster eine Ausnahme-
genshmigung entsprechend § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V beantragt.

Flir die geringfligig méglichen, baulichen Erweiterungen wurde eine Eingriffs/ Aus-
gleichsbilanzierung auf der Grundlags der "Hinweise zur Eingriffsregelung des Lan-
des M-V erarbeitet,

Eine neue bauliche Nutzung stellt sinen naturschutzrechtiich zu wertenden Eingriff
geméR § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 14 Landesnaturschutz-
gesetz (LNatG M-V) dar. Nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatG M-V ist der Verur-
sacher eines Eingriifs verpflichiet, vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer
zu bestimmendsn Frist durch Mahahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen. Dabsei sind bereits auf Ebene der Baulsitplanung dis Umwelt-
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belange friihzsitig in den Planungsprozess mit einzubinden und das Vorhaben im
Sinne einer umweltschonenden Flachenentwicklung zu steuern.

Die notwendigen AusgleichsmaRnahmen wurden konkret im Bebauungsplan festge-
setzt. Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaift wurden
mit ,Hilfe der Eingriffsregelung fir Mecklenburg- Vorpommemn® dargestelit und
beweriet. Die Eingriffe beschrénken sich auf den WVerlust von Boden und
Bodenfunkiionen durch Versiegelungsmalnahmen flir die zukOnftige Erweiterung
von kleinen Baulichkeiten (1 Bungalow, Flache flr Finnhttten, Terrassen) auf dem
Gelande der Jugendscheune. Die Bdden sind seit Jahrzehnten anthropogen
Oberformt. Da es sich bei den anstehenden B&den um versickerungsireudige Sande
handel, ist nicht mit siner Erh6hung des Oberflachenabflusses zu rechnen.
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert.

Der durch Baumfillungen, Flachenversiegelungen und Nutzungsénderung von Bio-
topen (Waldumwandlungsflache am alten Scheunsngsb#&ude) verursachte Eingriff
wird durch die Neuanpflanzung von 28 B&dumen in der N&he der shemaligen Schwei-
nestdlls in der Gemarkung Neukloster, Flur 7, Fiurstick 113 /7 auf einer
Ausgleichsfi&che kompensiert.

Zum Erhalt festgesetzt werden der im Biotopverzeichnis mit der Nr. 23030 eingetra-
gene Trockenhang siidlich des alten Stallgebdudes und die oberhaib des Trocken-
hanges stehende, markante Schwarzkiefermnrseine. Der Baumbestand des Plangebie-
tes wurde aufgenommen und der Erhalt im B-Plan dauerhaft festgesetzt.

Die im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens betroffene Flache 6stlich des alten
Scheunengebaudes wird aus der Nutzung als Wald herausgel8st und bleibt zuktnftig
mit den vorhandenen GroRstrduchern als extensiv zu pflegende Parkanlage erhalten.
Der Ersatz flr die beanspruchte Fléche der Waldumwandlung wurde gesondert vom
Forstamt Neukloster festgelegt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit Umsetzung der MaRnahmen
zum Bebauungsplan Nr. 20 bzw. zur 7. Anderung des Fléchennuizungsplanes der
Stadt Neukioster, die der Vermsidung, Minimierung und dem Ausgleich dienen, keine
nachhailtigen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Ausflihrung der AusgieichsmaRnahmen wird durch die Verwaliung der Stadt
Neukloster nach Inkrafttreten des Bebauungspianes kontrolliert.

03, MAI
Stadt Neukloster, den 1 ........ ZIIII? .......







