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1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

Die Fleether Muhle liegt innerhalb einer Landschaft, die als Strelitzer Kleinseenplatte
bezeichnet ist und durch eine Vielzahl von Wasserlaufen und kleinen Seen gepréagt
ist.

Die Muhle wurde am Verbindungskanal zwischen Vilzsee und Réatzsee errichtet.

In den Muhlengebauden wurde vor 1990 Mischfutter produziert.

Weitere, in den 80-Jahren errichtete Stallgebaude, wurden als Brut- und Aufzuchts-
anlagen fur Geflugel genutzt.

Seit 1990 wurden die Gebaude nicht mehr genutzt und standen leer.

Die landschattlich reizvolle Lage inmitten der Seenlandschaft birgt touristische Po-
tenziale fiir Wanderer, Radfahrer und insbesondere den Wassertourismus.

Diese Potenziale sollen am Standort entwickelt werden und Méglichkeiten zum
Rasten, fir Beherbergungen, Erholen und fir weitere touristische Aktivitaten
geschaffen werden.

1.2 Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Sonderge-
biet das der Erholung dient nach § 10 BauNVO und Sonstiges Sondergebiet fur
Fremdenbeherbergung nach § 11 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der
Paragraphen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so daB sich die Erforderlichkeit
eines offentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zu
kiinftige bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke betreffen, zu bewéltigen.
Mit der Festsetzung der geplanten Bauflachen sind die sich daraus ergebenden
Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln und Ersatz- und AusgleichsmaBnah-
men zur Eingriffskompensation festzulegen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Im Landesraumentwicklungsprogramm ist die Strelitzer Kleinseenplatte als Vorbe-
haltsgebiet fir Tourismus festgelegt.

In der Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) ist die Strelitzer Kleinseenplatte als ein
regionaler Tourismusraum definiert.

GeméaB dem Programmansatz 3.1.3 (5) der Begriindung zu 3.1.3 Tourismusrdume
ist das Hauptaugenmerk auf die Entwicklung der Natur- und Wassertourismus in
Verbindung mit Rad-, Wander-, Reit- und Campingtourismus, den Stadte- und Kultur-
tourismus sowie den Gesundheits- und WellneBtourismus gerichtet. Angebots-
vielfalt und Dienstleistungsqualitat sollen gesteigert werden.

Unter dem Pkt. 3.1.3(7) wird weiterhin ausgefihrt:

"Die kleineren Verbundseen insbesondere im Bereich der Strelitzer Kleinseenplatte,
der Feldberger Seenlandschaft und die Flusslaufe der Tollense und Trebel sind be-
vorzugte Kanureviere fiir das Wasserwandern.

Durch die Schaffung eines ausreichend dichten Netzes von Anlegestellen und
Wasserwanderrastplatzen an dkologisch belastbaren Uferbereichen méglichst in
Anbindung an Ortslagen wird zu einer naturvertréglichen Lenkung des Wassertou-
rismus beigetragen (Vermeidung von "wilden" Anlege- und Raststellen) und den
Orten ein wesentliches Tourismuspotenzial erschlossen."

GemaB Programmansatz 3.1.3 (18) des RREP MS sollen bei der standértlichen
Einordnung und der Errichtung von Ferienhausgebieten, Campingplatz- und
Wochenendhausgebieten insbesondere die Belange von Naturschutz, Umweltschutz
und Landschaftspflege und Mdéglichkeiten des Zuganges des Ufers fur die Offentlich-
keit beachtet werden.

Diese Zielstellungen des Raumentwicklungsprogramms werden bei der Erarbeitung
der Planung beachtet.

Nordlich am Plangebiet vorbei fuhrt ein regional bedeutsamer Radweg.

2.1.2 Regionalplanung

Im Regionalen Entwicklungskonzept Mecklenburgische Seenplatte ordnet sich die
Planung in das Handlungsfeld 2 - Tourismus und Kultur ein.
Beachtet wird das

Ziel 1:

Behutsame und umweltvertrégliche Weiterentwicklung der Tourismuswirtschaft durch
Profilierung und Verkniipfung der Segmente Natur-, Wasser- und Gesundheitstouris-
mus sowie Kultur- und Stadtetourismus und
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Ziel 2:
Wirtschaftliche und Touristische ErschlieBung kulturhistorisch wertvoller Gebaude-
ensembles

Mit der Umsetzung der Planungszielstellungen wird das touristische Angebot am
Standort Fleether Mlhle erweitert und vielfaltiger. Es werden tberwiegend im Be-
stand vorhandene Gebaude genutzt und ausgebaut.

Darunter ist ein Gebaude, das ein Einzeldenkmal darstellt und das denkmalgerecht
saniert werden soll.

Am Standort Fleether Mihle besteht die Mdglichkeit der Nutzung der Wasserkraft zur
Erzeugung von Elektroenergie. Dieses Potenzial sollte durch die Errichtung eines
Wasserrades erschlossen werden.

Unter dem Punkt Energie macht das Regionale Entwicklungskonzept zur Wasser-
kraftnutzung keine Aussagen zum Plangebiet.

2.2 Planungen der Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth
2.2.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth Fleeth verfigt Uber einen rechtskréaftigen Flachennut
zungsplan, der Teile der Plangebietsflache als Sonderbauflache fir Beherbergung
und Tourismus darstellt.

Die Planungszielstellungen lassen sich nur teilweise aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickeln, so daB ein Planénderungsverfahren

nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

L . .

b . .

Bild 1: 4. Anderung des Teilflachennutzungsplanes Mirow Nr. 1 - Vorentwurf

. . . - . L ) . .

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes flhrt die Stadt Mirow eine Anderung
ihres rdumlichen Teilflachennutzungsplanes durch.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes stehen die Nutzungsfestetzungen des
Bebauungsplanes den Plandarstellungen des Teilflachennutzungsplanes nicht mehr
entgegen.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Standort Fleether Mihle wurde im Jahr 2000 ein BeschluB3 zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes gefaBt. Dieser Bebauungsplan wurde nicht rechtskréaftig.
Weitere verbindliche Bauleitplanungen die das Plangebiet betreffen wurden nicht
begonnen oder haben Rechtskraft erlangt.

3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth, Fleether Mihle.

Die Stadt Mirow ist eine Amtsgemeinde des Amtes Mecklenburgische Kleinseenplat-
te mit Sitz in der Stadt Mirow.

Es liegt nordéstlich der Ortslage des Ortsteil Fleeth am Gewésserverlauf des
Oberbek, der den Vilzsee und Ratzsee verbindet.
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3.2

4.2

4.3

4.4

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bzw. des Ortsteiles Fleether Mlhle
erfolgt Uber die Fleether Stral3e, die Uber eine GemeindestraBe im Norden an Mirow
(B 198) und im Siiden an Canow (B 122) angebunden ist.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt in der Gemarkung Fleeth, Flur 1
die Flurstlcke:

5/2 - teilweise, 5/3, 5/4, 5/14, 5/16, 5/27, 5/28, 5/29, 5/30, 5/31, 5/39-teilweise.
Weiterhin die StraBenflurstlicke:

4/3 - teilweise, 5/10 - teilweise

und das Wasserflurstlick: 6/1 - teilweise

Die GréBe des Geltungsbereiches betragt 6,22 ha.

Im Norden und Nordosten stellt die GemeindestraBBe Fleether Mihle (MST 5) die
Grenze des Geltungsbereiches dar. In Richtung Nordwesten grenzen Wohngebaude
an das Plangebiet.

Die Ostliche und stdoéstliche Grenze bilden der Wasserlauf Oberbek und Bestands-
waldflachen.

Im Stiden grenzen Grinland- und Waldflachen an das Plangebiet.

An der stidwestlichen Grenze verlauft die Fleether StraBe, die in der Ortslage von
Fleeth als Pappelallee bezeichnet ist. Nordwestlich grenzen Landwirtschaftsflachen
an das Plangebiet.

Stéadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Auf dem Mihlengrundstiick westlich des Oberbek befinden sich verschiedene Be-
standsgebédude: die Fundamente und aufgehenden ErdgeschoBwénde eines frihe-
ren MiUhlengeb&udes, das ehemalige Herrenhaus, zwei historische Scheunengebéu-
de (Pferdestall, Futterlager), Backhaus/Schmiedegebaude.

Sudlich des sudlichen historischen Scheunengebaudes befinden sich in den 80-er
Jahren errichtete eingeschossige Stallgebdude, die aktuell zu Lagerzwecken genutzt
werden.

Ostlich des sudlichen Scheunengebéaudes steht ein neu errichtetes eingeschossiges
Gebaude, welches als Gastronomie- und Ausschankgebaude fir die sich stdlich an-
schlieBende AuBenbewirtschaftungsflache dient.

Die sich sudlich an die Freiluftgaststatte anschlieBenden Flachen sind Wald. Inner
halb dieser Waldflache sind noch die Reste eines friheren Friedhofes zu erkennen
(guBeiserne Grabeinfassungen, Grabsteine).

Sudlich des Bestandswaldes stehen drei Stallgebduden, die ebenfalls in den 80-er
Jahren errichtet wurden. Sie wurden zur Geflugelmast genutzt und stehen leer.
Westlich der Fleether StraBBe sind zwei weitere Bestandsgebaude vorhanden. Das
noérdliche zweigeschossige Gebdude wurde einmal zu Wohnzwecken genutzt und
steht aktuell leer.

Das sudliche eingeschossige Bestandsgeb&aude war friher ein Lehrlingswohnheim
und ist fur eine Nutzung als Ferienwohnung umgebaut worden.

Der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches dient aktuell dem Feldfruchtanbau.

Natdrliche Grundlagen

Topographie

Das Plangebiet ist gering geneigt und in sich eben. Im Westen liegt die Ge-
landehdhe 63,5 m NHN und fallt in Richtung der 6stlichen Grenze des Plangebietes
in Richtung Wasser auf 60,0 m NHN ab.

Somit betragt der H6henunterschied innerhalb des Plangebietes etwa 3,5 m.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.
Eigentumsverhéltnisse

Bis auf die StraBen- und Wasserflachen befinden sich die Flurstlicke im Eigentum
der Fleether Muhle GbR und weiterer privater Eigentimer.

Die StraBenverkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth und der
Nord-Sud-Bau KG.

Die Wasserflache ist Landeseigentum.

Planinhalt
Stédtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen fir die
weiterer Entwicklung der touristischer Infrastruktur am Standort Fleether Miihle
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geschaffen werden.

Die geplanten Nutzungen Fremdenbeherbergung, Ferienwohnungen, Ferienhauser,
Wellness, Versorgung, Dienstleistungen flir den Bootstourismus und Gastronomie
sollen am Standort planerisch zulassig werden.

Dazu werden zu einem Uberwiegenden Anteil vorhandene Geb&ude nachgenutzt
und nur in geringem Umfang Neubauten errichtet.

Das unter Denkmalschutz stehende Stallgebaude an der Fleether StraBe, ein weite-
res Scheunengebdude und das Herrenhaus werden denkmalgerecht saniert.

Auf den Fundamenten der beiden Geb&udeteile beidseits des Oberbek werden

neue Gebéaude flir Beherbergungszwecke entstehen. Der Wasserlauf sollte

Uberbaut werden und die bauliche Situation wieder entstehen, wie sie vor dem Brand
dieses Gebaudeteils vorhanden war. Diesem Uberbauungsvorschlag stimmte das
StALU Mecklenburgische Seenplatte nicht zu.

In den Sondergebieten Ferienwohnungen 1 - 4 ist durch Neubau und Umnutzung von
Bestandgebéauden die Einrichtung von Ferienwohnungen geplant.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen lassen sich den allgemeinen Nutzun-
gen Wohnen, Gewerbe und Mischgebiet nicht zuordnen, so daB die Bauflachen als
Sondergebiete, die der Erholung dienen nach § 10 BauNVO und Sonstiges
Sondergebiet Fremdenbeherbergung nach § 11 BauNVO festgesetzt wurden.

5.2.1 Sondergebiet, das der Erholung dient - Ferienwohnungen (§ 10 BauNVO)

Im Teil A: Planzeichung wurden vier Sondergebiete, die der Erholung dienen mit der
Zweckbestimmung Ferienwohnungen (SO-FE) festgesetzt.

Sondergebiete Ferienwohnungen 1 und 2

In den Sondergebieten Ferienwohnungen 1 und 2 werden Bestandsgeb&ude ausge-
baut. Das zweigeschossige Gebaude war zu Wohnwecken genutzt worden

(SO-FE 1) und das eingeschossige Gebaude war ein Lehrlingswohnheim (SO-FE 2).
Die Einrichtung von 6 und 10 Ferienwohnungen ist geplant.

Sondergebiet Ferienwohnungen 3

Innerhalb des Sondergebietes Ferienwohnungen 3 (SO-FE 3) soll ein Neubau errich-
tet werden. Hier sollen Fereinwohnungen entstehen, die speziell fir Reittouristen
geeignet sind. Die angrenzenden Koppel sind als Weideflachen nutzbar, so daB die
Gaste in direkter Nachbarschaft zu ihren Pferden wohnen kénnen.

Die Flache ist bereits vollstandig erschlossen. Fir die geplante Nutzung sind an an-
derer Stelle die Moglichkeiten eines direkten Zugang zu Weideflachen nicht gege-
ben.

Sondergebiet Ferienwohnungen 4

Im Sondergebiet Ferienwohnungen 4 (SO-FE 4) ist die Errichtung von Ferienhdusern
in Reihenhausbauweise geplant.

5.2.2 Sonstige Sondergebiete Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung (§ 11 BauNVO)

In den Sonstigen Sondergebieten Fremdenbeherbergung 1 und 2 konzentrieren sich
Funktionen des touristischen Schwerpunktes Fleether Mihle.

Das Wehr in der Oberbek erfordert es, daB alle Bootstouristen ihre Boote vom Ober-
lauf in den Unterlauf umtragen mussen und damit ein Anlegen erforderlich wird.

Ein Bootssteg ist vorhanden, liegt aber auBerhalb des Plangebietes.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist die Errichtung von Beherbergungszim-
mern, gastronomischen Einrichtungen wie Gaststatte und AuBenbewirtschaftung,
von Verkaufstellen flr regionale Produkte und Tourismusbedarf, von Sauna- und
Wellnessbereich, von Raumen fur Beherbergungsdienstleistungen, Bootslager,
Werkstatt/Lager und Wohnen der Betriebsinhaber zuléssig.

Zur Umsetzung dieser Nutzungen werden die vorhandenen Denkmalgebdude und
weiteren Nebengeb&ude ausgebaut.

Innerhalb der festgesetzten Baufenster sind die nachfolgend aufgefihrten Nutzungen

geplant:

Bauflache 1: Sauna, Ferienwohnungen

Bauflache 2: Ferienwohnungen

Bauflache 3: kleine Bungalows, feste Tipizelte

Bauflache 4: Hofladen im EG, darliber Ferienwohnungen
Bauflache 5: Gastronomie/Brauerei, Ferienwohnungen

Bauflache 6: Gastronomie, Géstebedarf, Verleih, Fremdenzimmer

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "FLEETHER MUHLE" BEGRUNDUNG - ENTWURF
STADT MIROW, ORSTEIL FLEET, AMT MECKLENBURGISCHE KLEINSEENPLATTE SEITE 7

Bauflache 7: Wiederaufbau Herrenhaus, EG-Gastronomie, 1.0G und DG -
Hotelzimmer, Betriebsinhaberwohnung

Bauflache 8: vorhandener ImbiB3, AuBenbewirtschaftung
Bauflache 9: Indoorzelten, Eventhalle, Ferienwohnungen als Neubau

Die Bauflache 3 stellt die einzige Neuausweisung einer Bauflache dar. Alle anderen
Bauflachen sind oder waren lberwiegend bebaut.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.
Die Bauhohe der Gebé&ude fur die einzelnen Bauflachen ist im Teil B: Text auf der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Hohenfestsetzung entspricht der Bestandsgebaudehdhe.

Fur die Neubauflachen wurde fir die Bemessung der Hohenfestsetzung die umge-
bende Bestandsbebauung beachtet. Die Neubebauung sollte nicht hdher werden als
die Bestandsbebauung.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden mit Baugrenzen festgesetzt. Diese
orientieren sich Uberwiegend an den Geb&udeauBenkanten der Bestandsgebaude
und berlcksichtigen deren geringe bauliche Erweiterungen. Das denkmalgeschiitzte
Scheunengebéude und das Gutshaus sind nicht mehr in ihren friheren Abmessun-
gen vorhanden.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Abstéande an der 6ffentlichen StraBe,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fir das Plangebiet nicht.

55 Verkehrsflachen
5.5.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

In den Geltungsbereich einbezogen wurden StraBenflachen der StraBe Fleether
Muhle, sofern sie das Plangebiet berlihren und Bauflachen im Geltungsbereich von-
einander trennen.

5.5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz

Noérdlich des Sondergebietes Ferienhduser 4, stdlich der Bauflache 4 und 6stlich
der Bauflache 4 wurden Flachen zu Parken fir den Besucherverkehr festgesetzt.

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz Nr. 1, 2 und 3

kénnen ca. 78 Parkplétze eingerichtet werden.

5.6 Private Grinflachen

Auf etwa 30 % der Flache des Plangebietes wurden private Grinflachen festgesetzt.
Sie haben die Funktion von Siedlungsbegleitgriin und bieten den Ubernachtungsga-
sten in den Ferienwohnungen die Mdglichkeit des wohnungsnahen Aufenthaltes im
Freien flr Spiel- und Gemeinschaftsaktivitaten.

Auf einem Griinflachenteilbereich von etwa 600 m? siidlich der Bauflache 3 ist eine
Zweckbestimmung als Zeltplatz fir Wasserwanderer festgesetzt. Wasserwanderer,
die auf einer Bootstour sind, kbnnen ihre Boote am Oberbek anlanden und kurzzeitig
in ihren Zelten Ubernachten. Langere Campingaufenthalte sind nicht vorgesehen.

5.7 Denkmal- und Bodendenkmalpflege
5.7.1 Denkmalpflege

Im Sonstigen Sondergebiet Fremdenbeherbergung 1 (SO-BE) befindet sich ein
Wirtschaftsgeb&ude, das ein Einzeldenkmal darstellt. Die Kennzeichnung als Denk
mal wurde nachrichtlich in die Planung aufgenommen. Es ist in der Denkmalliste des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte mit der Bezeichnung MST_278 Fleether
Muhle 1 "Speicher" aufgefihrt.

5.7.2 Bodendenkmalpflege

Im Norden des Plangebietes im Umfeld des Baudenkmales Fleether Muhle 1
"Speicher" ist ein Bodendenkmal vorhanden, dessen Abgrenzung nachrichtlich in
den Bebauungsplan, Teil A: Planzeichnung, aufgenommen wurde.

5.8 MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.8.1 Bestandsbewertung

Der 6stliche Teil des Plangebietes bis zur Fleether StraBe ist eine Teilflaiche des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Neustrelitzer Kleinseenplatte".

In der Néhe des Plangebietes verlauft die Grenze des FFH-Gebietes "Kleinseenland-
schaft zwischen Mirow und Wustrow".

Der Grenzverlauf des LSG wurde nachrichtlich in den Teil A: Planzeichnung aufge-
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nommen.
Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb der 50 m-Schutzzone zu
Gewassern.

Der Verlauf der Gewasserschutzzone wurde nachrichtlich in den Teil A: Planzeich-
nung aufgenommen.

5.8.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten. Im vorliegenden Grinordnerischen Fachbeitrag wird der Eingriffsumfang ermit-
telt und KompensationsmaBnahmen festgelegt.

5.8.3 KompensationsmaBnahmen

Der Grinorderische Fachbeitrag schlagt KompensationsmaBnahmen der geplanten
Eingriffe vor, die auf ihre planungsrechtliche Umsetzbarkeit gepriift werden und in
den Bebauungsplan Teil A: Planzeichnung oder in den Teil B: Text als Festsetzun-
gen aufgenommen werden:

A Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Flachenentsiegelungen (insgesamt 2.024 m?)

A1 Gemarkgng Fleeth, Flur 1, Flurstlcke 3/39, 4/3 Gebaude- und Freiflachen
1.134 m

A3 Gemarkung Fleeth, Flur 1, Flurstiicke 3/39, 4/3 Geb&ude- und Freiflachen
890 m2

Prafungsergebnis: Der erforderliche Nachweis flr zu entsiegelnde Fldchen wurde
als Festsetzung II. 3 in denTeil B: Text aufgenommen.

Rekultivierung (insgesamt 1.922 m2)
Die im Plan ausgewiesenen Geb&ude und Freiflachen sind zu rekultivieren.

A2 Gemarkung Fleeth, Flur 1, Flurstiick 3/39 Lagerflachen, Freiflachen 1.740 m2
A4 Gemarkung Fleeth, Flur 1, Flurstiick 3/39 Gebaude- und Freiflaichen 182 m?

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde nicht aufgenommen. Eine Re-
kultivierung erfolgt im Rahmen der Herstellung der AuBenanlagen. Ein planungs-
rechtlicher Bezug konnte nicht hergestellt werden.

E ErsatzmaBnahmen

EA1 Im Geltungsbereich des B-Planes sind auf nicht tberbaubaren Grundsticks-
flachen 8 Hochstdmmen zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
Wahlweise sind hochstdmmige Laubbaume (StU mindestens 16-18 cm)
oder Obstbaumhochstdmme (STU mindestens 10-12 cm) zu verwenden.
Es werden die folgenden Baumarten empfohlen:

PFLANZLISTE 1

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Grau-Erle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Malus (Sorten) Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos
Quercus petraea
Quercus robur
Ulmuslaevis

Sommer-Linde
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Flatter-Uime

Obstbaume nach Arten (vorzugsweise historische Sorten)

Prufungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung 11.2.1 in den
Teil B: Text aufgenommen, die dazugehdrige Pflanzliste 1 als Empfehlung im Teil
B: Text unter dem Pkt Ill. Hinweise.

E2 Im Geltungsbereich des B-Planes sind auf nicht tberbaubaren Grundstlcks-
flachen (Grlnflachen westlich der Fleether Stra3e) freiwachsende Hecken
anzulegen.

Die Hecken weisen eine Breite von ca. 5 m und jeweils eine Lange von ca.
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25 m auf.

Insgesamt betrégt die Lange der Hecke 75 m (Flache 375 m2), wobei sie
aus mehreren Teilsticken besteht.

Es sind Heister und verpflanzte Straucher zu verwenden.

Wahlweise sind hochstammige Laubbaume (StU min- destens 16-18 cm)
oder Obstbaumhochstdmme (STU mindestens 10-12 cm) zu verwenden.

PFLANZLISTE 2
Pflanzliste Bdume
Acer campestre
Carpinus betulus
Malus (Sorten)
Prunus avium
Pyrus communis
Ulmus laevis

Pflanzliste Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Salix aurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Flatter-Ulme

Rote Heckenkirsche
Haselnuss
Zweigriffliger WeiBdorn
Pfaffenhlitchen

Roter Heckenkirsche
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Hunds-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 2.2 in den
Teil B: Text aufgenommen, die dazugehdrige Pflanzliste 2 als Empfehlung im
Teil B: Text unter dem Pkt Ill. Hinweise.

E3 Wege auBerhalb der StraBenverkehrsflachen sowie Stellplatze und ihre
Zufahrten sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau, wie z.B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasen-
steine oder Schotterrasen herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 1. in den

Teil B: Text aufgenommen.

E4 Die auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen vorhandenen, in der
Planzeichnung gekennzeichneten Bdume im Geltungsbereich sind zu erhal-
ten und vor Beeintrachtigungen zu schiitzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Prafungsergebnis: Die zu erhaltenden Bdume sind im Teil A: Planzeichnung
des Bebauungsplanes mit Planzeichen festgesetzt.

E5 Die im Geltungsbereich befindlichen geschitzten Biotope vor Beeintrachti-
gungen (Flacheninanspruchnahme, Millablagerungen, Stoffeintrage) zu
schitzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Der Erlen-Eschenwald ist durch geeignete MaBnahmen vor dem Betreten
durch Besucher zu schitzen (Z&unung, Aufstellen von Hinweisschildern).

Prafungsergebnis: Das geschutzte Biotop ist im Teil A: Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes als Fldche fdr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft - Schutz von Biotopen - mit Planzeichen festgesetzt.
Konkrete MaBnahmen zum Schutz gegen Zutritt von Besuchern sind planungsrecht-

lich nicht festsetzbar.

E6 Mit Bedingungen, Auflagen und Hinweisen zur Sicherung der denkmalpflege-
rischen Belange ist zu rechnen. Insbesondere muss vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen
Teile der Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur diese MaB-
nahmen tragt der Verursacher des Eingriffs (5 6 (5) DSchG M-V). Uber die in
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Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig
Vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Prafungsergebnis: Die Abgrenzung des Bodendenkmales wurde nachrichtlich in
den Teil A: Planzeichnung des Bebauungsplanes mit Planzeichen Ubernommen.

C ArtenschutzmaBnahmen

C1 Artenschutz Fledermé&use
Gebaudeabrisse nur im Zeitraum von 01.09. bis 28.02. vorherige Kontrolle
von Fledermausquartieren auf Besatz.

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 3.1 in den
Teil B: Text aufgenommen.

c2 Artenschutz Brutvogel
Gehdlzrodungen nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02.

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 3.2 in den
Teil B: Text aufgenommen.

C3 Artenschutz Rauchschwalbe
Gebaudeabrisse nur im Zeitraum von 01.10. bis 30.04. (unter Beachtung der
Belange der Flederméause)

Prifungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 3.3 in den
Teil B: Text aufgenommen.

C3 Artenschutz Gebaudebriter
Herstellung von Ersatzquartieren fur Gebaudebrlter:
Vor dem Abriss bzw. Umbau der Geb&ude, die Niststatten der Rauchschwal-
be beherbergen, sind im raumlich-funktionalen Umfeld (an geeigneten Ge-
b&uden innerhalb des Geltungsbereiches) insgesamt
4 Nisthilfen fur Rauchschwalben
4 Nisthilfen fir Bachstelzen
4 Fledermauskasten (Korrektur von Art und Anzahl nach Vorliegen Endbe-
richt Fledermauserfassung)
anzubringen.

Prafungsergebnis: Der Festsetzungsvorschlag wurde als Festsetzung Il. 3.3 in den
Teil B: Text aufgenommen.

Mit der Umsetzung der aufgefihrten MaBnahmen kann eine vollsténdige Kompensa-
tion der Eingriffe in Natur und Landschaft erreicht werden und eine Beriicksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange sichergestellt werden.

6. Ver- und Entsorgung

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung erfolgt iber bestehende Leitungsnetze von
der StraBe Fleether Mlhle aus.

7. Sonstige planungs/entscheidungsrelevante Aspekte
7.1 Flachenbilanz

Mit der Umsetzung der Planung werden Neuversiegelungen auf nachfolgenden
Baufeldern erforderlich:

- Neubebauung im Sonstigen Sondergebiet Fremdenbeherbergung 1

- Neubebauung im Sondergebiet, das der Erholung dient, Ferienwohnungen
3und 4 nd

- Anlegen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Parken 1 und 2.

In der nachfolgenden Tabelle 1 wurden Flachenbilanz nach Nutzungsarten detailliert
zusammengestellt.

Die unterschiedlichen Gesamtflachen zwischen Bestand und Entwurf sind entstan-
den, weil in der Vorentwurfsphase eine ungenaue Planunterlage im pdf-Format ver-
wendet wurde und erst fiir den Entwurf eine digitale Katastergrundlage (ALKIS) als
Plangrundlage zur Verfligung stand.
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Gegenuber dem Vorentwurf wurde der Geltungsbereich verkleinert, da 6ffentliche
StraBenverkehrsflachen in der Entwurfsfassung herausgenommen wurden (siehe
Pkt. 8.2 Plandnderungen).

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ
VORENT-
BESTAND \WURF ENTWURF
Nutzungsart Flache Flache in |Flachein| Zu-/Ab-
ha ha ha gang

Wald 1,16 1,16 1,16 +/- 0
private Grinflachen

4,02 2,11 1,88 -2,14
Gebaudeflachen

0,75 - - -
Sonstiges Sondergebiet
Beherbergung u.a. -- 0,92 1,09 + 1,09
Sondergebiet Ferien-
h&user -- 0,09 -- --
Sondergebiet Ferien-
wohnungen -- 1,04 1,65 + 1,65
Allgemeines Wohnge-
biet - 0,51 - -
Gewasser 0,02 0,02 0,02 +- 0
offentliche StraBenver-
kehrsflachen 0,44 0,44 0,23 +/- 0
Verkehrsfl. besonderer
Zweckbest. -- 0,10 0,19 +0,19
Summe 6,39 6,39 6,22

7.2 Auswirkungen auf den Stadthaushalt
FUr den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Amt Mecklenbur-
gische Kleinseenplatte getragen.

7.3 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Blrger
7.3.1 Friuhzeitige Beteiligung der Blrger

Die frihzeitige Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer
Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfligbaren und bereits vorliegenden Pla-
nungsunterlagen durchgeflihrt. Die Auslage erfolgte im Zeitraum vom 20. 06. 2016
bis zum 20. 07. 2016.

Wéhrend der Auslegung wurden keine Hinweise und Anregungen vom Blrgern
gedauBert.

7.3.2 Friihzeitige Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 1 BauGB
Mit Schreiben vom 25.04.2016 werden die Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs.1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB am Planverfahren
beteiligt. Mit diesem Schreiben wurden die Trager 6ffentlicher Belange auch gebe-
ten, sich zum Umfang und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu duBBern

und umweltrelevante Informationen mitzuteilen und zum Vorentwurf Stellung zu
nehmen.

7.3.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

wird nach Vorliegen der Rickantworten aus der Beteiligung ergédnzt
8. Verfahren
8.1 Zeitlicher Ablauf

Der BeschluB zur Einleitung des Planverfahrens Bebauungsplan Nr. 01/2016
"Fleether Mihle" wurde von der Stadtvertretung Mirow am 18. 05. 2016 gefaft.
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8.2 Plananderungen in der Entwurfsfassung des Teiles A: Planzeichnung

Aus den Hinweisen und Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange in der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich die nachfolgenden
Anderungen des Vorentwurfes der Planzeichnung:

Neuabgrenzung der Waldflache

nachrichtliche Ubernahme des Waldabstandes von 30 m zu Gebauden
Beachtung des von der Forstbehérde geforderten Waldabstandes mit Anderun-
gen der waldnahen Baufelder des Vorentwurfes

Neuausweisung der Bauflache 3 im SO-BE 1

Wegfall des Bauflache SO Ferienhduser 2

Wegfall der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 und Festsetzung als Son-
dergebiete die der Erholung dienen - SO Ferienwohnungen 1 und 3

Lage- und GréBenanderung des Sondergebietes das der Erholung dient - SO Fe-
rienwohnungen 4 unter Beachtung des Waldabstandes

Neufestsetzung eines Zeltplatzes fur Wasserwanderer als Zweckbestimmung fur
Teile der privaten Grinflache

Korrektur der Abgrenzung und der Lage des Bodendenkmals

Wegfall der Uberbauung des Oberbek am Auslauf in den Ratzsee

nachrichtliche Ubernahme eines Leitungsrechtes Elektroenergie tber die
Flursticke 5/3 und 5/4

nachrichtliche Ubernahme des 50-m-Gewasserschutzbereiches

Herausnahme der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, die nicht in ihrer vollen
Breite zum Geltungsbereich gehéren

Wegfall der nordlich der StraBe Fleether Mihle festgesetzten Pkw-Stellplatze
Neufestsetzung von 2 Bereichen mit Pkw-Stellplatzen (Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung Parken Nr. 1 und 2)

VergroéBerung der Baufenster Bauflache 1 und Bauflache 7

Verkleinerung der Bauflache 9 unter Beachtung des Abstandes zum Wald

Die nachfolgenden Festsetzungsvorschléage fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
des grunordnerischen Fachbeitrages in den Teiles A: Planzeichnung des Planent-
wurfes aufgenommen:

Festsetzung einer Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf
dem Flurstiick 5/3

Festsetzung der Pflanzung von 5 Einzelbdumen, 3 weitere Baumpflanzungen er-
folgen innerhalb der Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf
dem Flurstiick 5/3

Festsetzung einer Flache zum Schutz und Erhalt von Natur und Landschaft am
Oberbek zum Schutz eines Erlen-Eschen-Waldes als geschltztes Biotop

Im Teil B: Text wurden die planungsrechtlichen Festsetzungen um den Pkt. Il -
Grunordnerische Festsetzungen und den Pkt. Ill - Hinweise ergénzt.

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09.
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04. 05. 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. 01. 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. 12. 1990, (BGBI. |
1991 S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. 07. 2011
(BGBI. I S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07. 08. 2013 (BGBI. S. 3154),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April
2006 (GVOBI. M-V 2006, S. 102), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323) und
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Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundes-
naturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 15. Januar 2015 (GVOBI. M-V S. 30, 36)

10. Quellenverzeichnis

Landesverordnung uber das Regionle Raumentwicklungsprogramm Mecklen-
burgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15. Juni 2011

Regionales Entwicklungskonzept Mecklenburgische Seenplatte
Regionaler Planungsverband Mecklenburgische Seenplatte, 2015

Grunordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Fleether Mihle" mit Arten-
schutzrechlichem Fachbeitrag und Brutvogelkartierung
GUP Dr. Gléss Umweltplanung, Berlin, Mai 2017

FFH-Voruntersuchung fiir das Gebiet "Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und
Wustrow" (DE 2743-304) zum Bebauungsplan "Fleether Mihle"
GUP Dr. Gléss Umweltplanung, Berlin, April 2017
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ANLAGE 1

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und §§ 2aund 4 c
1.a Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens

GroBe

Das Plangebiet ist 6,2 ha groB.

Es umfaBt die Flachen der ehemaligen Miihle am Oberbek mit seinen alten Gebau-
debestand. In den 70-er und 80 - Jahren wurde der Mihlenstandort zur Gefllgel-
zucht und -brut genutzt.

Dazu wurden 5 weitere eingeschossige Stélle zur Geflligelaufzucht errichtet. Der
Brutbereich befand sich in den Bestandswirtschaftsgebauden.

Diese Nutzung wurde Anfang der 90-er Jahre aufgegeben und die Geb&ude standen
leer.

Kapazitaten

Am Standort der ehemaligen Muhle ist ein Biergarten vorhanden, der Wassertouri-
sten als Rastplatz dient. Das vorhandene Wehr mit seinem Absturz in den Ratzsee
erfordert das Umtragen der Sportboote.

Die Anzahl der Ferienwohnungen soll mit dem Ausbau vorhandener leerstehender
Gebéaude und durch Neubauten erweitert werden und andere Beherbergungs-
maoglichkeiten geschaffen werden.

Nutzungsangaben/Beschreibungen

Mit der Planung soll der Ausbau des Mihlenstandortes und der angrenzenden Be-
bauung vorbereitet werden.

Es ist geplant, Ferienwohnungen, kleine Ferienh&user und andere Beherbergung-
maoglichkeiten einzurichten.

Ebenso sollen Betriebsinhaberwohnungen, gastronomische Kapazitaten, Versor-
gungsmdoglichkeiten und Dienstleistungsangebote fir den Boots- , Reit- und Radtou-
rismus geschaffen werden.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth Fleeth/Fleether
Muhle.

Die Stadt Mirow ist eine Amtsgemeinde des Amtes Mecklenburgische Klein-
Seenplatte mit Sitz in der Stadt Mirow.

Das Plangebeit liegt nordéstlich der Ortslage der Stadt Mirow, Ortsteil Fleeth am
Gewasserverlauf des Oberbek, der den Vilzsee und Ratzsee verbindet.

Auf der das Plangebiet berihrenden StraBe Fleether Mihle verl4uft ein regional be-
deutsamer Radweg.

Umgebung des Vorhabengebietes

Das Vorhaben ergénzt mit seinen touristischen Angeboten die des in der Nachbar-
schaft vorhandenen Naturcampingplatzes und entspricht den Zielstellungen des Re-
gionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische Seenplatte, das u.a. die
Entwicklung des Wassertourismus als eines seiner Ziele vorgibt.

1.b Einschlagige Gesetze und Fachplane

Far den Bebauungsplan sind insbesondere die nachfolgend aufgefihrten Gesetze
und Fachpléne maBgeblich von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine nachhaltige stadtebauliche Ent-

wicklung zu gewahrleisten und sind im Rahmen der Bauleitplanung eine men-

schenwurdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu

schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klima-

schutz. Dabei sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschut-

zes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

In § 1a finden sich ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die u.a. einen

- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Berticksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtlicher
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégung fordern.

§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, daB fir die Belange des Umweltschut-
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zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuflhren ist,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Normen im Baugesetzbuch zielen auf einen hohen Standard des Umwelt- und
Naturschutzes ab. Dem kann vorliegend dadurch Rechnung getragen werden,
daB der Eingriff durch die Errichtung der touristisch zu nutzenden Geb&ude und
Anlagen so gering als mdglich ausgestaltet wird. Es handelt sich in einem hohen
MaBe um Nachnutzungen vorhandener Gebaude und baulicher Anlagen.

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu hal-
ten, daB die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung insbesondere Leben, Gesundheit
und Eigentum nicht gefédhrdet werden und die naturlichen Lebensgrundlagen ge-
schont werden.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine Anlagenerrichtung, wel-
che die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und tragt durch die Vorga-
ben zum Umweltschutz zur Schonung der natiirlichen Lebensgrundlagen bei.
Konkrete Anforderungen an die baulichen Anlagen sind in der Baugenehmigung zu
stellen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQG)

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréchtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszu-
gleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmaBnahmen), soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist.

Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sind so zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, daB die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der
Naturguter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

Den Vorgaben der Naturschutzgesetze wird dadurch Rechnung getragen, daB der
Eingriff in die Natur und Landschaft durch bauliche Anlagen so gering als

moglich ausgestaltet wird und daB der verbleibende Eingriff im rAumlichen Zusam-
menhang kompensiert werden kann.

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz)

Unter Beachtung der bestehenden und kiinftigen Anforderungen an die Nutzung
des Bodens sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederher-
zustellen. Schéadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu sanieren
und Vorsorge ist gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)

Gewasser sind nach dem Wassergesetz MV insbesondere vor Beeintrachtigungen
und Verunreinigungen zu schiitzen und ihr Zustand ist zu verbessern.

Eine Beeintrachtigung von Gewéssern durch die im Plangebiet zugelassene Nut-
zung findet nicht statt.

Festgelegte umweltrelevante Ziele und ihre Bertcksichtigung

GemaB den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung (Landesplanungs-
gesetz (LPIG M-V) sollen neben anderen Zielen "...geeignete Gebiete als Fremden-
verkehrs- und Erholungsraume umweltvertraglich erhalten und ausgestaltet

werden ...", "... der Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden ..."

und "... die Urspringlichkeit und Identitat der Mecklenburger und vorpommerschen
Landschaft an der Kiste und im Binnenland ... gewahrt bleiben und Beeintrachtigun-
gen vermieden oder beseitigt werden ...".

Bei der Bauleitplanung ist die Sicherung und Entwicklung der Funktions- und
Regenerationsfahigkeit der Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt
zu beachten und den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
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wickeln. Dazu fiihrt die Stadt Mirow eine parallele Anderung des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes durch, da sich die geplante Nutzung aus diesem FNP nicht
entwickeln IaBt.

2.a Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Zustand der Schutzguter im Plangebiet

Im folgenden wird der Zustand der einzelnen Schutzgiter vor Beginn der Planung
beschrieben. Erkennbare Vorbelastungen sollten in die Planungszielstellungen auf-
genommen werden und im Zuge der Planumsetzung so saniert und bearbeitet wer-
den, daB sich eine Verbesserung der Umweltsituation einstellt.

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Plangebietes werden nur temporér im Zeitraum von Mai bis Oktober
eines Jahres genutzt und sind dann zeitweise bewohnt. Auf diesen Zeitraum sind
auch die touristischen Angebote ausgerichtet (Wassersport, Gastromomie).

Die im Plangebiet vorhandenen Ferienwohnungen im ehemaligen Lehrlingswohn-
heim und im Waschhaus sind ganzjéhrig nutzbar.

Schutzgut Tiere

Im Rahmen der Bestandserfassungen erfolgten in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehérde Erfassungen von Brutvogeln, der Zauneidechse und von Fleder
mausen .

Des Weiteren wurde fur das Vorhaben wurde ein gesonderter Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. In dessen Rahmen erfolgte eine Potentialabschatzung der
europarechtlich geschitzten Arten.

Séugetiere

Flederméuse

Fur die Artengruppe der Fledermause erfolgt im Jahr 2017 eine gesonderte Untersu-
chung (SCHUCHARDT UMWELTPLANUNG 2017, Zwischenbericht per Email am
10.05.2017). Am 27.02.2017 und 08.03.2017 wurde zunachst der zum Ruckbau vor-
gesehene Gebdudekomplex (insbesondere Stalle, Gehdlzbereich) systematisch von
auBen und (soweit méglich) die Innenrdume begangen. Dabei wurde mit Hilfe von
Lichtquellen, Spiegel und Endoskop potenzielle Nischen, Spalten sowie flachig die
Gebaude bzw. Gebaudeteile nach Brutplatzen der Avifauna bzw. Ruhe- und Vermeh-
rungsstatten potenziell vorkommender Chiroptera abgesucht. Bei einer ersten Detek-
torbegehung Anfang Mai wurde mittels eines Bat-Detektors in der beginnenden
Abenddédmmerung bis in die Nachtstunden die Geb&ude auf ein- und ausfliegende
Individuen kontrolliert. Dabei wurde eine Artbestimmung mittels Rufmerkmalen und
optischen Eigenschaften (Flugbild, artspezifische Verhaltensweisen) in der Abend-
dammerung und im spéateren Nachtverlauf mittels Nachtsichtgerat vorgenommen.
Aufgrund der anhaltenden schlechten Witterungsbedingungen im Frihling des Unter-
suchungsjahres sind weitere Untersuchungen zur Bestimmung des vollstandigen
Arteninventares erforderlich. Die derzeit vorliegenden Ergebnisse stellen einen Zwi-
schenstand der Erfassung dar.

Durch die Detektorbegehungen wurden im unmittelbaren Umfeld der Putenstélle
Zwerg- (Pipistrellus pipistrellus) und Mickenflederméduse (Pipistrellus pygmaeus)
erfasst. Der Ein- und Ausflug weniger Tiere (2 bis 3 Individuen) in die Stalle wird ver-
mutet. Diese Beobachtung wird als Hinweise auf Ruhestétten von einzelnen Individu-
en gewertet.

Potenziell ist das Vorkommen weiterer Fledermausarten im Plangebiet mdglich.

Landsauger

Bei der Betrachtung der Landsauger wurden die Aussagen des LUNG (Steckbriefe
der in M-V vorkommenden Arten der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie sowie das
Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern) herangezogen.

Der Untersuchungsraum gehort zum Verbreitungsgebiet des Fischotters und des
Bibers. Am Réatzsee sind 2 Biberreviere vorhanden (Herr Schwefel, mdl. Mitt.). Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Eine Nutzung
des Oberbek als Migrationskorridor ist méglich, wobei das erneuerte Wehr der
Fleether Mihle nicht flr eine Querung der MST 5 geeignet ist, sondern an der 6stlich
des Planungsraumes gelegenen, neu errichteten Fischtreppe Bermen und Ausstiegs-
hilfen fir den Fischotter angebracht wurden.

Der Wolf wurde im angrenzenden FFH-Gebiet ,Kleinseenlandschaft zwischen Mirow
und Wustrow" nachgewiesen. Ein zumindest sporadisches Auftreten im Umfeld des
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Planungsraums kann nicht ausgeschlossen werden.

Meeressauger

Meeressauger leben in marinen Lebensrdumen. Aufgrund der Habitatausstattung
wird ein Vorkommen von Arten dieser Gruppe im Untersuchungsraum
ausgeschlossen.

Reptilien

Im Zeitraum von Mérz bis Juni 2016 erfolgte eine Reptilienkartierung. Um Zaunei-
dechsen nachzuweisen, wurden linearer Strukturen, Waldrander, Lesesteinhaufen,
nach Suden geneigte Ebenen u. &. zwischen April und Juni abgesucht. Zusétzlich er-
folgten das Ausbringen und die Kontrolle von drei Reptilienblechen. Im Rahmen der
Untersuchung konnten keine Nachweise von Zauneidechsen erbracht werden.
Hinweise zum Vorkommen weiterer Reptilienarten liegen nicht vor.

Amphibien

Eine gesonderte Untersuchung von Amphibien im Untersuchungsraum erfolgte nicht.
Angaben Uber Vorkommen liegen ebenfalls nicht vor.

Typische Laichgewdsser befinden sich nicht im Untersuchungsraum oder dessen
Umfeld.

Das Kartenportal des LUNG Mecklenburg-Vorpommern (https:www.umwelt-
karten.mv-regie- rung.de) weist im Umfeld von 5 km keine Amphibienvorkommen
aus.

Die Oberbek bietet als groBes fischreiches FlieBgewasser insbesondere in Abschnit-
ten mit ausgepragten Schilfgirteln einen Teillebensraum fir Amphibien. Potentiell ist
das Vorkommen folgender Arten mdéglich: Erdkréte (Bufo bufo), Grasfrosch (Rana
temporaria) und Seefrosch (Pelophylax ridibundus).

Vorkommen von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie kbnnen ausgeschlossen
werden.

Insekten

Schmetterlinge

Das Kartenportal des LUNG Mecklenburg-Vorpommern (https://www.umwelt-
karten.mv-regierung.de) weist am Sudufer des Rétzsees in ca. 1 km Entfernung
Vorkommen des GroBen Feuerfalters (Lycaena dispar) aus. Fir den Planungsraum
sind keine Vorkommen bekannt. Vorkommen weiterer Schmetterlingsarten, die ge-
maB Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzt sind, wurde aufgrund deren Verbreitung
und Habitatanspriche im Rahmen der Relevanzpriifung ausgeschlossen.

Kéfer

Nachweise des Eremiten (Osmoderma eremita) liegen nérdlich Mirow und &stlich
Wesenberg, jeweils in ca. 9 km Entfernung vor. Im Untersuchungsraum sind keine
Vorkommen bekannt. Vorkommen weiterer K&ferarten, die gemaB Anhang IV FFH-
Richtlinie geschutzt sind, wurde aufgrund deren Verbreitung und Habitatanspriiche
im Rahmen der Relevanzprifung ausgeschlossen.

Libellen

Ein Vorkommen von Libellenarten, die gemaB Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzt
sind, wurde aufgrund deren Verbreitung und Habitatanspriiche im Rahmen der Rele-
vanzprifung ausgeschlossen.

Heuschrecken
Heuschrecken des Anh. IV der FFH-Richtlinie sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht
verbreitet.

Weichtiere

Ein Vorkommen von Muschel- und Schneckenarten, die gemaB Anhang IV FFH-
Richtlinie geschutzt sind, wurde aufgrund deren Verbreitung und Habitatanspriiche
im Rahmen der Relevanzprifung ausgeschlossen.

Brutvégel

Im Zeitraum Mérz — Juni 2016 erfolgte eine Brutvogelkartierung.

Im Rahmen von 7 Tagbegehungen sowie 2 Nachtbegehungen wurden 77 Brutpaare
aus 29 Brutvogelarten erfasst.

Die kartografische Darstellung der Gesamtheit der Nachweise ist dem Bestands- und
Konfliktplan (Griinordnerischer Fachbeitrag) zu entnehmen.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "FLEETHER MUHLE" BEGRUNDUNG - ENTWURF
STADT MIROW, ORSTEIL FLEET, AMT MECKELNBURGISCHE KLEINSEENPLATTE SEITE 18

Schutzgut Flora/Biotope

Potentielle nattirliche Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation (pnV) dient der Darstellung des biotischen
Potentials eines Standorts und als Planungsgrundlage fur gegenwartsbezogene
MaBnahmen im Naturschutz und in der Landschaftspflege. Als heutige potentiell
natlrliche Vegetation werden die Pflanzengesellschaften bezeichnet, die sich unter
den heutigen Umweltbedingungen (Boden, Klima u.a.) ohne direkten Eingriff des
Menschen an einem Standort als Endzustand der Vegetationsentwicklung einstellen
warden.

GroBraumlich liegt das Untersuchungsgebiet in der immergriinen Laubwaldzone.

Im Untersuchungsraum wirde sich ein Rasenschmielen-Buchenwald auf feuchten
mineralischen Standorten ausbreiten. Dominierende Baumart wéare Buche (Fagus
sylvatica). Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) wére vereinzelt als Mischbaumart
auftreten. Straucher und Bodenvegetation sind bei dieser Waldart nur gering vertre-
ten. Als bedeutende Arten sind Rasen-Schmiele (Deschampsia cespitosa), Winkel-
Segge (Carex remota), Wald-Segge (Carex sylvatica), Wald-Frauenfarn (Athyrium
filixfemina), Flatter-Binse (Juncus effusus), Flattergras (Milium effusum), Goldnessel
(Lamium galeobdolon), Wald-Sauerklee (Oxalis acetosella) und Busch-Windréschen
(Anemone nemorosa) anzutreffen.

Biotoptypen und aktuelle Vegetation

Die im Folgenden beschriebenen Biotoptypen wurden wahrend der Biotoptypenkar-
tierung im Mai 2016 ausgegrenzt. Die Darstellung der Biotoptypen in kartographi-
scher Form erfolgt innerhalb des Griinordnerischen Fachbeitrages.

Vorkommen von GeféBpflanzen des Anh. IV der FFH-Richtlinie kdnnen fir den
Untersuchungsraum aufgrund der Potentialabsch&tzung ausgeschlossen werden.
Im Rahmen der Biotopkartierung ergaben sich ebenfalls keine Hinweise auf
Vorkommen.

Biotopbeschreibung
Im Untersuchungsgebiet lassen sich folgende Biotopklassen vorfinden (Bezeichnung
und Nummerierung nach LUNG 2010):

Biotopklasse 01: Walder

Biotopklasse 02: Feldgehdlze, Alleen und Baumreihen
Biotopklasse 04: FlieBgewasser (F)

Biotopklasse 09: Grinland und Grunlandbrachen
Biotopklasse 10: Staudensdume, Ruderalfluren und Trittrasen
Biotopklasse 12: Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope
Biotopklasse 13: Griinanlagen der Siedlungsbereiche
Biotopklasse 14: Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen

Im Geltungsbereich haben die naturnah erhaltenen Feuchtbiotope und Gewéasser
(Oberbek, Auenwalder, Feuchtwiesen) eine hohe bis sehr hohe naturschutzfachliche
Bedeutung.

Eine mittlere Bedeutung kommt den Mischwéldern zu. Diese sind allerdings isoliert
und kleinflachig, ausschlaggebend flr die héhere Bewertung ist das Alter der Baume.
Der Uberwiegende Teil des Planungsraumes wird von Acker- und Siedlungsflachen
eingenommen, welche eine nachrangige naturschutzfachlicher Bedeutung besitzen.

Entwicklungspotential der Biotope

Die Feuchtbiotope sind in einem guten und naturnahen Zustand erhalten.

Die Mischwalder sind isoliert und kleinflachig und durch die enge Nachbarschaft zu
den Nutzflachen gestért. Die Waldbdden weisen keinen natlrlichen Zustand auf (feh-
lende Streuschicht). 3

Aufgrund der Uberwiegend starken anthropogenen Uberpragung ist das Entwick-
lungspotential der Gbrigen Flachen gering. Die Bdden sind teilweise erheblich gestort.
In den Randbereichen befinden sich intensiv genutzte Ackerflachen, bei denen die
Entwicklung von Ackerkrautern durch den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln stark
eingeschrankt ist.

Schutzgut Boden

Geologie und Relief

Die oberflachennahen geologischen Bildungen sind eiszeitlichen Ursprungs. Der
Planungsraum befindet sich zwischen der Pommerschen Eisrandlage im Norden und
der Frankfurter Randlage um Siden.

Als lokalen weichseleiszeitliche Bildungen stehen nérdlich (westlich) des Vilzsees-
Oberbeck-Ratzsees glazilimnische Beckenbildungen aus schluffigem Feinsand an.
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Das zugehorige Becken erstreckt sich tber Mirow bis zur Muritz.

Sudlich bzw. 6stlich der o0.a. Gewéasser beginnt eine Hochflache aus Sandersanden.
Das Relief ist hier deutlich bewegter, die nachstgelegene Anhohe erreicht 92 m
(Kielgrundberg, ca. 900 m &stlich).

Der Uferbereich des Oberbek liegt bei ca. 60 m Gber NHN. Das Geldnde des Plange-
bietes steigt nur flach an. Die Fleether StraBe erreicht ca. 63,5 m H6he iber NHN. Im
ansonsten flachen und ebenen Plangebiet sind mit dem ehemaligen Friedhof und
dem langestreckten Erdwall im Siden zwei kleine Anhéhen vorhanden.

Boden

Das bodenbildende Ausgangssubstrat im Untersuchungsraum sind weichselkaltzeit-
lich abgelagerte glazifluviatilen Sande der Becken.

In Gewassernéhe sind die Béden grundwasserbestimmt bzw. -beeinflusst, so dass
Sand-Gleye anstehen.

Mit ansteigendem Geldnde nimmt der Grundwassereinfluss ab und es herrschen
Sand-Rosterden und Sand-Braunerden vor.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des Gebietes ist davon auszugehen, dass die
natdrlichen Boden diversen Stérungen ausgesetzt waren (Auf- und Abtrag, Umlage-
rung, Stoffeintrage).

Speicher- und Reglerfunktion

Die Speicher- und Reglerfunktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens, innerhalb der
Stoffkreislaufe Stoffe zu filtern, zu speichern, zu puffern oder umzuwandeln. Die
Bdden bilden also ein naturliches Reinigungssystem. Als Teilaspekte der Speicher-
und Reglerfunktion werden hierbei die speziellen Eigenschaften der Béden hinsicht-
lich Wasserdurchlassigkeit, Pufferungsvermdgen, Austauschkapazitét und Bindungs-
vermdgen fur Schadstoffe berlcksichtigt.

Die sandige Substrate sind durch einen geringen Anteil an Tonmineralien geprégt.
Sie sind tiefgrindig und gut durchwurzelbar und zeichnen sich aufgrund der geringen
Tongehalte durch ein eingeschranktes Speichervermdgen und eine maBige Aus-
tauschkapazitéat aus. Die Speicher- und Reglerfunktion der Rohbodenstandorte ist
gering.

Biotopentwicklungspotenzial

Das Biotopentwicklungspotenzial erfasst die Bedeutung des Bodens als Lebensraum
fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Die Bewertung des Biotopentwicklungspo-
tenzials erfolgt maBgeblich nach den Kriterien der Natirlichkeit, der regionalen Sel-
tenheit und der besonderen Standorteigenschaften der Béden. Es wird davon ausge-
gangen, dass besondere, extreme Standorteigenschaften (extreme Feuchtigkeit/ex-
treme Trockenheit und Néhrstoffarmut) die glinstigsten Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung potenziell wertvoller Biotope aufweisen.

Die Béden im Planungsraum besitzen eine geringe Bedeutung fur das Biotopentwick-
lungspotential.

Naturliches Ertragspotenzial

Das naturliche Ertragspotenzial beschreibt die stets erneuerbare Fahigkeit des
Bodens zur Biomasseproduktion. Die Flachen im Untersuchungsraum werden land-
und forstwirtschaftlich genutzt.

Der Sandboden besitzt aufgrund des fehlenden Néhrstoffspeicher- und -nachliefe-
rungsvermdgens eine geringe Bedeutung flr die Biomasseproduktion.

Archivfunktion

Schutzwirdige oder seltene Béden sowie Bdden mit Bedeutung als Archive der
Natur- und Kulturgeschichte sind im Plangebiet auBerhalb des gekennzeichneten
Bodendenkmales nicht anzutreffen.

Vorbelastungen

Aufgrund der Vornutzung des Geléandes als Gefliigelmastbetrieb mit zahlreichen bau-
lichen Anlagen ist von einer groBflachigen anthropogenen Uberprdgung der Béden
auszugehen. Diese bestehen in Umlagerungsvorgangen (Bodenplanierung, Boden-
auf- und Abtrag), Stoffeintrdgen und Verdichtungen.

Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Das Plangebiet befindet sich am Rand des Oberbek. Dieser bildet ein ca. 1,77 km
langes FlieBgewasser und verbindet den Vilzsee mit dem Ratzsee. Er gehért dem
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weitldufigen Fluss- und Seensystem der Oberen Havel an. Der Oberbek ist als Bun-
deswasserstraBe Gewasser 1. Ordnung und wird als solcher vom Land M-V (StALU
Mecklenburgische Seenplatte) unterhalten.

An der Fleether Muhle, einer ehemaligen Korn- und Sédgemihle ist ein Wehr vorhan-
den, dass die Schiffbarkeit verhindert und einen H6henunterschied von ca. 1 m auf-
weist. Das Wehr dient dem Wasserausgleich bei Hochwasserereignissen.

2013 wurde ca. 300 m sldlich des Wehrs eine Fischaufstiegsanlage zum Rétzsee
errichtet, die zugleich als Fischotterquerung der KreisstraBe dienen soll.

Der Oberbek unterliegt nicht der Berichtspflicht der Wasserrahmenrichtlinie.

Grundwasser

Das oberste Grundwasserstockwerk wird aus den Sandersanden der Weichselverei-
sung gebildet. Unter dem Aspekt der Nutzbarkeit handelt sich um ein potentiell nutz-
bares Dargebot mit guter Gewinnbarkeit und Qualitat.

Der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsraum korrespondiert mit dem Was-
serstand des Oberbek. In Ufernéhe befindet sich das Grundwasserniveau bei ca.

59 m Uber HN, dieses steigt nach Norden langsam an, ohne im Planungsraum die
60-m-Marke zu erreichen.

In Abhangigkeit von den Geldndehdhen ergeben sich Grundwasserflurabstande von
<5 m, in Uferndhe von < 2,5 m.

Das Grundwassereinzugsgebiet wird dem Oberbek zugeordnet. Die Grundwasser-
flieBrichtung ist Stidost.

Die Grundwasserneubildung betragt auf den unbewaldeten Offenflachen

200 - 250 mm/a.

Grundwassergefahrdung

Far den Untersuchungsraum ist der Grundwasserflurabstand mit >5 - 10 m angege-
ben. Aufgrund geringen Flurabstande und der durchgehend bindungsarmen
Substrate (Sande) ist das Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschitzt.

Vorbelastung
Die Vorbelastungen von Oberflachen- und Grundwasser sind nicht bekannt. Der
chemische Zustand des Grundwasserkorpers ist gut.

Schutzgut Klima/L uft

Makro- und Regionalklima

Das Klima im Untersuchungsraum ist als trockenes, méaBig warmes Klima der unte-
ren Lagen zu charakterisieren. GroBklimatisch ist das untersuchte Gebiet dem ,stark
maritim beeinflussten Binnentiefland“ zuzuordnen. Das Jahresmittel der Temperatur
liegt zwischen 8 und 8,25 °C. Dabei betragt die mittlere Jahresschwankung 19 Grad.
Die mittleren Temperaturen des kaltesten Monats (Januar) liegen bei > -1,0 °C. Der
warmste Monat ist der Juli. Er weist Durchschnittstemperaturen von < 18,0 °C auf.
Der langjéhrige mittlere Jahresniederschlag erreicht Werte von 600 bis 650 mm und
ist damit héher als der Brandenburger Durchschnitt. Vermutlich liefern die groBen
Mecklenburgischen Seen entsprechende Feuchtmengen, die bei Westwetterlagen
Uber den Neustrelitzer Hohen zum Abregnen kommen. Das Gebiet zeichnet sich
zudem durch besonderen Gewitterreichtum aus.

Die Hauptwindrichtungen sind Westen und Sudwesten. Weniger haufig sind Ost- und
Nordwinde.

Meso- und Mikroklima

Die Waldflachen wirken lufthygienisch und klimatisch ausgleichend. Das betrifft ins-
besondere die Klimafaktoren Temperatur, Wind und Luftfeuchtigkeit. GréBere zusam-
menhangende Waldgebiete zeichnen sich durch geringe Temperatur- und Feuchtig-
keitsschwankungen aus. Walder und Forsten bilden ab einer GréBe von 200 m
Durchmesser ein eigenes Bestandsklima. Waldbestédnde haben eine ausgleichende
Klimawirkung auf alle angrenzenden Fléachen, unterliegen kaum Witterungsextremen
und gelten als Klimagunstgebiete. .

Im Umfeld des Planungsraums befinden sich gr6Bere Seen. Ahnlich wie gréBere
Waldflachen bewirken Wasserflachen eine Minderung der Temperaturextreme.
Durch ihren niedrigen Albedowert erwarmen sich Wasserflachen am Tage nur sehr
langsam und kuihlen durch die warmespeichernde Fahigkeit des Wasserkdrpers
langsamer ab. Insofern verringern Wasserflachen die Frostgefahr. Sie besitzen eine
ausgleichende Wirkung und gelten als Klimadampfungsgebiete.

Dorflagen mit hohem Baum-, Garten- und Griinflachenanteil und gleichzeitig gerin-
gem Versiegelungsgrad besitzen einen intensiveren Luftmassenaustausch mit dem
Umland als stark versiegelte Siedlungsbereiche. Auf diese Weise profitieren bei
guten Austauschverhaltnissen Siedlungen mit geringer Bebauungsdichte (wie
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Fleether Mihle), von der reinigenden Wirkung beispielsweise der angrenzenden
Waldflachen. Eine deutliche Temperaturerhéhung gegeniiber dem Umland bleibt
somit aus.

Klimatische und lufthygienische Charakterisierung

Klimameliorative Ausgleichsfunktion
Die klimameliorative Funktion des Untersuchungsgebietes basiert auf der Aus-
gleichswirkung der offenen Wasserflachen.

Lufthygienische Ausgleichsfunktion

Durch ihre hohe Filter- und Auskammwirkung gegeniiber Schadstoffen sind Walder
in der Lage, maBgeblich zur Reinhaltung der Luft beizutragen. Immergriine Nadel-
wélder sind hinsichtlich ihrer Reinigungsfunktion am effektivsten bei der Schad-
stoffausfilterung. Infolge dieser Reinigungsfunktion stellen Walder und Forste gleich-
zeitig aber auch Schadstoffackumulationsgebiete (SO2, NOX) dar, was zu den be-
kannten ,Waldschaden* fihrt. Waldgebiete die sich bezlglich ihrer Immissions-
schutzfunktionen unmittelbar einem Belastungsraum zuordnen lassen, haben eine
hohe Leistungsfahigkeit. Da sich das Untersuchungsgebiet in einem lufthygienisch
gering vorbelasteten Raum befindet, wird die lufthygienische Ausgleichsfunktion als
mittel bewertet.

Aufgrund des fehlenden Siedlungsbezuges ist die klimatische bzw. lufthygienische
Ausgleichsfunktion von mittlerer Bedeutung.

Vorbelastung
Im GLRP (LUNG 2007) sind in der Region keine relevanten Emittenten von Luft-
schadstoffen vorhanden.

Schutzgut Landschaft

Naturrdumliche Einordnung

In der Naturrdumlichen Gliederung wird das Gebiet der Landschaftszone ,H6hen-
riicken und Mecklenburgisches Seenplatte” zugeordnet. Diese besteht aus einer
welligen bis flachkuppigen Jungmorénenlandschaft mit einzelnen héher aufragenden
Higelzigen. Typisch sind ebenso tiefeingeschnittene gewundene Flusstéler und ein
gelagerte abflusslose Wannen- und Rinnenseen.

Der stdliche Teil der Landschaftszone wird von der GroBlandschaft ,Neustrelitzer
Kleinseenland® eingenommen. Die GroBlandschaft wird besonders durch ihr Seen-
reichtum gepréagt.

Die zahlreichen kleinen Seen sind meist langgestreckte Rinnenseen, zum Teil als
Seenketten in unterschiedlicher Ausrichtung und oft durch FlieBgewésser und Kanéle
verbunden.

Neben den Seen ist der Moorreichtum kennzeichnend fur das Gebiet. Neben eher
kleinen sandigen Ackerflachen préagt Kiefernwald in unterschiedlich abwechslungsrei-
cher Ausbildung die Landschaft. Viele ehemalige Heiden wurden mit Nadelbdumen
aufgeforstet. Weiterhin gibt es Buchenmischwalder und hallenartige Buchenwalder,
aber auch Sand-Magerrasen, Verlandungszonen an den Seen und verschiedene
Sukzessionsstadien auf ehemaligen Truppenlbungsplatzen.

Die Landschaft wurde im Spatglazial der letzten Eiszeit geformt. Morphologisch
handelt es sich um Sanderbildungen des Pommerschen Stadiums der Weichseleis-
zeit.

Landschaftsbild

Unter dem Landschaftsbild versteht man die sinnlich wahrnehmbare &uBere Erschei-
nungsform von Natur und Landschaft. Die Wahrnehmung der Landschaft durch den
Menschen erfolgt in erster Linie visuell, wird aber auch durch andere Sinnesreize
(Larm, Geruch) beeinflusst. Der so definierte Landschaftsbildbegriff ist damit eine im
Wesentlichen asthetische Kategorie. In diesem Sinne ergibt sich auch die Bewertung
des Landschaftsbildes nicht aus sich selbst heraus, sondern ist nur definiert in der
wertenden Betrachtung durch den Menschen, der es wahrnimmt und auf den es ein-
wirkt.

Eine als asthetisch empfundene Landschaft besitzt fiir den Menschen nicht zuletzt
einen erhohten Erlebnis- und Erholungswert. Somit ergeben sich aus dem Land-
schaftsbild auch Aspekte der natiirlichen Erholungseignung eines Raumes.

Die Kriterien fur die Beschreibung und Bewertung des Landschaftsbildes orientieren
sich am Landschaftsbegriff des BNatSchG (§ 1 Abs. 4).

Trotz der gegebenen Subjektivitat, die der Wahrnehmung des Landschaftsbildes
durch den Menschen zwangslaufig innewohnt, bieten die Begriffe Vielfalt, Eigenart
und Schénheit handhabbare und nachvollziehbare Kriterien der Bewertung, zumal
sie sich letztlich selbst aus ganz objektiven Gegebenheiten herleiten.
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Das Umfeld ist diinn besiedeltet und landwirtschaftlich gepragt.

Das Gebiet ist bei der ,Jandesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspoten-
ziale (UM M-V 1994)“ der Landschaftsbildraum ,Seenplatte zwischen Schwarz und
Wustrow* zugeordnet.

Die Vielzahl der Seen und der standige, spannungsvolle Wechsel zwischen Wasser,
Wald und in geringem MaBe auch Ackerflachen und Wiesen macht diesen Land-
schaftsraum zu einem der schdnsten der Region. Die zahlreichen verbundenen Seen
bilden ein beliebtes Wasserwandergebiet. Storend wirken an mehreren Orten un-
schéne Erholungsbauten.

Die Landschaftsbildqualitat wird sehr hoch bewertet.

Lokale Beschreibung und Bewertung des Landschaftsbildes

Trotz der geringen GrdBe von ca. 6 ha ist das Landschaftsbild des Planungsraums
sehr vielgestaltig. Allerdings dominiert der Einfluss des Menschen. Fir die Bewertung
des Landschaftsbildes lassen sich innerhalb des Untersuchungsgebietes aufgrund
der Ausstattung und der charakteristischen Grundelemente Landschaftsbildeinheiten
ausgrenzen:

Oberbek mit naturbelassenen Uferzonen und Auenwaéldern

Der Oberbek ist auBerhalb der Siedlungszonen naturnah erhalten. Typisch ist ein
breiter Schilfgirtel, der in einen dichten Auwaldbereich mit Erlen und Weiden (ber
geht. Die Naturnahe und Eigenart sind in diesen Bereich sehr hoch.

Agrarlandschaft

Die im Nordwesten an den Geltungsbereich angrenzenden Flédchen werden Uberwie-
gend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Relief ist wellig. Als landschaftsbildpré-
gende Elemente wirken die randlichen Waldgebiete. Infolge der intensiven Nutzung
der Ackerflachen sind Naturndhe und Vielfalt gering. Die Eigenart erfahrt durch die
Reliefierung eine gewisse Aufwertung.

Landwirtschaftlicher Betriebsstandort / Siedlung

Die bebauten Bereiche der ehemaligen Mastanalage besitzen eine geringe land-
schaftsasthetische Qualitat. Die Stallanlage und zugehérigen Wohngebaude, insbe-
sondere die nérdlich der Fleether StraBe passen sich nicht in die Landschaft ein.

Eingeschlossene waldartige Bereiche

Eine Besonderheit bilden Mischwaldflachen, die teilweise innerhalb des Plangebietes
liegen. Bis auf den Robinienwald im Bereich des ehemaligen Friedhofes zeich-

nen sich die Walder durch eine mittlere Naturndhe, Vielfalt und Eigenart aus.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Kulturdenkmal.

Eines der friheren Mlhlengeb&ude (Pferdestall) ist in der Denkmalliste des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte mit der Bezeichnung MST_278 Fleether
Muhle 1 "Speicher" aufgefihrt.

Zwei weitere MUhlengebdude haben Denkmalcharakter, sind aber nicht als solche
eingetragen.

Daruber hinaus existieren noch finf weiterer Hallen, die friiher zur Geflligelzucht ge-
nutzt wurden, das Herrenhaus, ein Biergarten und beidseits des Wehres Oberbek
Fundamente friherer Mihlengebdude.

Innerhalb der Waldflache sind noch die Reste eines friiheren Friedhofes zu erken-
nen.

Der Bereich um das Denkmal und Teile des Mihlenhofes liegen innerhalb der Gren
zen eines Bodendenkmales.

Berlicksichtigung von Schutzgebieten

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchQG)

Die StraBe nach Fleeth bildet die Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
.Neustrelitzer Kleinseenplatte®, welches sich westlich davon erstreckt und somit den
landwirtschaftlichen Betriebsstandort einschlieft.

Das 18.736 ha groBe LSG wurde 1962 auf Beschluss des Rates des Bezirkes Neu-
brandenburg ausgewiesen. GemaB Ziffer 1 des Beschlusses Nr. X-5/10/ 62 (iber die
Erklarung eines Landschaftsteiles zum Landschaftsschutzgebiet vom Juni 1962 ist es
unzuldssig, den Charakter der Landschaft zu veréndern. In der Verordnung flr das
LSG ,Neustrelitzer Kleinseenplatte” wird kein gebietsbezogener Schutzzweck
formuliert.
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Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG)

Naturschutzgebiete befinden sich nicht im Untersuchungsraum.

Geschiitzte Bestandteile von Natur- und Landschaft (§ 28 - 30 BNatSchG / § 18 — 20
NatSchAG M-V)

Im Geltungsbereich befinden sich keine geschitzten Landschaftsbestandteile.

Gesetzlich geschutzte Baume (§ 18 NatSchAG M-V)
Im Geltungsbereich befinden sich gesetzlich geschitzte Baume.

Gesetzlich geschltzte Biotope (§ 30 BNatSchG / § 20 NatSchAG M-V)
Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich gesetzlich geschitzte Biotope.

Gebiete mit europdischem Schutzanspruch (§ 32 BNatSchG)

Der Untersuchungsraum befindet sich nicht innerhalb von Gebieten mit europai-
schem Schutzanspruch (EU-Vogelschutzgebiet gemaB Richtlinie 79/409/EWG und
ein FFH-Gebiet gemaB Richtlinie 92/43/EWG).

Das néachstliegende Natura-2000-Gebiet ist das 1.500 ha groBe FFH Gebiet ,Klein-
seenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow* (DE 2743-304). Dieses setzt sich aus
drei Teilgebieten zusammen. Das gr6Bte Teilgebiet umfasst u. a. den Ratzsee.

Die FFH-Gebietsgrenze verlauft ca. 120 m nérdlich sowie ca. 160 m §stlich des Gel-
tungsbereiches.

Fur das Gebiet liegt ein Managementplan vor (STAUN 2012).

Im Managementplan wird folgender Schutzzweck angegeben (STAUN 2012):
~Schutzzweck fur das FFH-Gebiet ist die Erhaltung des vielféltigen Komplexes aus
Seen unterschiedlicher Trophie und Basen- bzw. Kalkversorgung, Binsenschneiden-
Réhrichten, zahlreichen mesotroph-sauren Mooren und Ubergéngen von Bruch- zu
Moorwaldern an Seeréndern als reprasentativer Ausschnitt der Neustrelitzer Klein-
seenlandschaft. Die Gewésser sind als Habitate des Fischotters, die Feuchtgebiete
als Lebensraum flr die Bauchige und Schmale Windelschecke sowie des Sumpf-
Glanzkrautes zu erhalten und zu férdern.”

Far den Schutzzweck maBgebliche Bestandteile des Gebiets sind:

« Stillgewasser mit naturlicher Morphologie und Hydrologie und naturnahen Einzugs-
gebieten sowie der relativen Ungestdrtheit weiter Bereiche (oligotrophe Stillgewéasser
des Flach- und Hugellandes, oligo- bis mesotrophe stehende Gewasser, oligo- bis
mesotrophe kalkhaltige Gewasser, dystrophe Seen, natlrlich eutrophe Seen,
Habitate Fischotter),

* Moore, Réhrichte, Staudenfluren und andere Feuchtgebiete in vielgestaltiger Aus-
pragung (Ubergangs- und Schwingrasenmoore, Kalkreiche Niedermoore, insbeson-
dere der prioritare Lebensraumtyp: Kalkreiche Stiimpfe, Moorwald, Auenwalder,
Habitate fir Schmale und Bauchige Windelschnecke, Sumpf-Glanzkraut),

+ Grinlandgebiete als Lebensraumtyp Magere Flachlandmahwiesen.

Fir das FFH-Gebiet ,Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow"

(DE 2743 — 304) wurde eine FFH-Voruntersuchung durchgefihrt um zu ermitteln, ob
Auswirkungen des Vorhabens ,Bebauungsplan Fleether Mihle“ zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes in seinen fiir seine Erhaltungsziele
oder seinen Schutzzweck maBgeblichen Bestandteilen flhren kénnten oder aber
diese offensichtlich auszuschlieBen sind.

Die Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass die im Bebauungsplan ,Fleether Mhle*
geplante Entwicklung und touristische Nutzung offensichtlich nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ,Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und
Wustrow* fihren.

Das FFH-Gebiet ,Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow* erfullt weiterhin
vollstandig seine Funktion innerhalb des Natura 2000-Netzes, wodurch die Kohérenz
des Netzes gesichert ist.

Trinkwasserschutzzonen
Trinkwasserschutzzonen befinden sich nicht im Untersuchungsraum.

Kusten- und Gewasserschutzstreifen (§ 29 NatSchAG M-V)
Der Oberbek ist als BundeswasserstraBe Gewasser 1. Ordnung, fir den die
Vorgaben des § 29 NatSchAG M-V gelten.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtausfiihrung der Planung

Der Oberbek, an dem die Fleether Mihle liegt, wird in den Sommermonaten stark
durch Wasserwanderer frequentiert. Am Wehr der Fleether Mihle missen die Boote
eigenhéndig uber die StraBe Fleether Miihle zum Unterlauf umgetragen werden.
Der auf dem Muhlengrundstick im Sommer gedffnete Biergarten ist ein willkomme-
ner Rast- und Ausruhpunkt. Die aktuellen Kapazitaten sind nicht erweiterbar.

Ohne Planung kénnten die touristischen Angebote nicht erweitert werden.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "FLEETHER MUHLE" BEGRUNDUNG - ENTWURF
STADT MIROW, ORSTEIL FLEET, AMT MECKLENBURGISCHE KLEINSEENPLATTE SEITE 24

Ohne eine Nutzung wirden das Herrenhaus, weitere historische Wirtschaftsge-
b&ude des Muhlenhofes verfallen und als Ruinen noch lange Zeit zu sehen sein.
Auch das eingetragene Denkmal MST_278 Fleether Miihle 1 "Speicher" kénnte nicht
erhalten werden.

Dem Verfall preisgegeben wéren die finf Maststalle.

Das Landschaftsbild wére fir einen langeren Zeitraum nachhaltig geschéadigt.

Es liegt im Landesinteresse, die touristischen Angebote zu erweitern und deren Qua-
litdt zu erhdhen. Mit der Umsetzung der Planung kénnen Ubernachtungsangebote
verschiedener Qualitat angeboten werden und auch anderen Besuchergruppen
(Radfahrer, Reiter) Angebote gemacht werden.

2b Beschreibung der Umweltauswirkungen durch die Planung

Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind nicht zu prognostzieren.

Mit der Sanierung der Gebaude und dem Neubau von Beherbergungsmadglichkeiten
und Wohnungen verbessern sich die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegenuliber dem
Ausgangszustand.

Ebenso verbessern sich Erholungsbedingungen und -mdglichkeiten.

Mit einen Anstieg des Besucherverkehrs ist zu rechnen.

Der wird aber weiterhin seine saisonale Spitze im Sommer haben und nur in einem
nichtstérenden Maf ansteigen.

Schutzgut Fauna
Saugetiere

Baubedingte Beeintrachtigungen
Eine baubedingte Gefahrdung von S&ugetieren wird durch die vorgesehene Vermei-
dungsmaBnahme Bauzeitenregelung/Quartierskontrolle vermieden.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Konflikt: Verlust von Fledermausquartieren

Durch den Abriss vorhandener Gebdude kommt es zum Verlust von Tagesquartieren
von Zwerg- und Mickenfledermaus sowie potentiell weiterer Arten. Auch das Vor-
handensein von Wochenstuben kann derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes gemaB § 44 (1) 3 BNatSchG (Entnahme,
Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) durch den Verlust
potentieller Fledermausquartiere ist die Schaffung von Fledermausquartieren vorge-
sehen.

ArtenschutzmaBnahme: Schaffung von Fledermausquartieren

Vor dem Abriss der Geb&ude sind im raumlich-funktionalen Umfeld (Radius von max.
2 km) wartungsfreie Fledermauskésten an Bdumen bzw. an Gebé&ude in einer H6he
von mindestens 5 m anzubringen. Ein freier Anflug ist zu gewéahrleisten.

Die notwendige Anzahl, der Typ/Bauweise der Fledermauskésten, die genaue Veror-
tung der Nistkasten sowie der Zeitpunkt der Durchfiihrung der MaBnahme sind nach
Vorliegen des Endberichtes der Fledermauserfassung in Abstimmung mit der UNB
(LK Mecklenburgische Seenplatte) zu konkretisieren.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Betriebsbedingte Auswirkungen auf Sdugetiere ergeben sich nicht.

Zusammenfassung

Unter Berlicksichtigung der MaBnahmen - Bauzeitenregelung/Quartierkontrolle -

und ArtenschutzmaBnahme: Schaffung von Fledermausquartieren sind keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Saugetierarten des Anhang IV der FFH-RL zu
erwarten.

Brutvdgel

Baubedingte Beeintrachtigungen

Eine baubedingte Gefahrdung von Brutvégeln wird durch die vorgesehene Vermei-
dungsmaBnahme - Bauzeitenregelung/Quartierkontrolle - vermieden.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Konflikt: Verlust von Niststatten der Avifauna

Durch den Abriss vorhandener Gebaude kommt es zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten mehrerer Brutvogelarten (Rauchschwalbe, Bachstelze,
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Hausrotschwanz).

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes gemaB § 44 (1) 3 BNatSchG (Entnahme,
Beschéadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) durch den Verlust
von Gebauden, die Neststandorte beherbergen, ist die Installation von Nisthilfen vor-
gesehen.

ArtenschutzmaBnahme - Anbringen von Nisthilfen fir die Rauchschwalbe

Vor dem Abriss der Gebaude, die Niststatten der Rauchschwalbe beherbergen, sind
im raumlich-funktionalen Umfeld (an geeigneten Gebauden innerhalb des Geltungs-
bereiches) insgesamt 4 Nisthilfen fir Rauchschwalben anzubringen.

ArtenschutzmaBnahme - Anbringen von Nisthilfen fir Gebaudebriter

Vor dem Abriss der Geb&ude, die die Niststatten beherbergen, sind im raumlich-funk-
tionalen Umfeld (an geeigneten Geb&uden innerhalb des Geltungsbereiches) insge-
samt 4 fir die betroffenen Arten geeignete Nisthilfen anzubringen.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Betriebsbedingte Auswirkungen auf Brutvdgel ergeben sich nicht.

Zusammenfassung

Unter Berlicksichtigung der MaBnahme - Bauzeitenregelung/Quartierkontrolle -
sowie ArtenschutzmaBnahme - Anbringen von Nisthilfen fir die Rauchschwalbe und
ArtenschutzmaBnahme - Anbringen von Nisthilfen fir Geb&udebriter sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen von Brutvogelarten zu erwarten.

Weitere Arten
Vorkommen weiterer Arten des Anhang IV der FFH-RL sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Flora/Biotope

Baubedingte Beeintrachtigungen
Eine baubedingte potentielle Gefdhrdung von Biotopen wird durch die vorgesehene
VermeidungsmaBnahme: Schutz von Biotopen vermieden.

Anlagebedingte Beeintréachtigungen

Anlagebedingte Beeintrdchtigungen kénnen in der Folge der Flacheninanspruchnah-
me, Umnutzung und Bebauung eintreten.

Diese sind zu erwarten, soweit der Bebauungsplan eine Art der baulichen Nutzung
festsetzt, die von der bisherigen Nutzung abweicht und eine Bebauung/ Versiegelung
zulésst.

GeméaB dem Bebauungsplan werden 4 Sondergebiete fiir die Errichtung und den
Betrieb von Ferienwohnungen und zwei Sonstiges Sondergebiet fiir die Fremdenbe-
herbergung ausgewiesen. Weiterhin sind drei Parkplatze ausgewiesen.

Fur die ebenso im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen Wasserflache, private
Grunflachen und Wald sind keine anlagebedingten Beeintrachtigungen zu erwarten,
vielmehr ist hier teilweise ein Rickbau von Gebauden und die Entsiegelung von Fla-
chen und somit eine Biotopaufwertung mdglich.

Die Fleether StraBe, die teilweise zu Geltungsbereich des Vorhabens gehért, wird in
ihrem Bestand nicht veréndert.

Nachfolgend werden die zu erwartenden anlagebedingten Beeintrachtigungen ge-
trennt nach der geplanten Art der baulichen Nutzung ermittelt.

Sondergebiet Ferienwohnungen 1 (GréBe: 2.237 m?)

Das Sondergebiet Ferienwohnungen 1 ist im Nordwesten des Geltungsbereichs,
westlich der Fleether StraBe gelegen. Auf dem Gelande befindet sich ein leerstehen-
des Mehrfamilienhaus.

Im Umfeld des Geb&audes liegen die Garten- und Grinflachen derzeit brach. Kleinfla-
chig sind Mullablagerungen vorhanden.

Im Sondergebiet ist 1 Baufeld fur die Errichtung von Ferienwohnungen ausgewiesen
(224 m2). Dieses entspricht dem bereits bestehenden Geb&ude.

Die GRZ von 0,15 lasst eine Versiegelung von 503 m? zu. Das entspricht in etwa der
vorhanden Versiegelung (501 m2).

Sondergebiet Ferienwohnungen 2 (GréBe: 3.772 m?)

Das Sondergebiet Ferienwohnungen 2 befindet sich im westlich der Fleether StraBe.
Auf dem Gelande ist ein Gebdude mit Ferienwohnungen vorhanden.

Im Umfeld des Gebaudes findet eine Freizeit-/Gartennutzung statt (Grillplatz, Grin-

anlagen).

Im Sondergebiet ist ein Baufeld fir die Errichtung von Ferienwohnungen ausgewie-
sen. Dieses entspricht dem bereits bestehenden Gebaude.
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Die GRZ von 0,15 lasst eine Versiegelung von 849 m? zu. Dieser Wert liegt ca.
58 m2 hoher als der Bestand (792 m2).

Sondergebiet Ferienwohnungen 3 (GroBe: 2.426 m?)

Das Sondergebiet Ferienwohnungen 3 befindet sich im Stidwesten des Plangebietes,
westlich der Fleether StraBe.

Das Gelénde ist unbebaut. Es wird von einer Brache mit einigen jlingeren Geholzen
(Kiefern) und Intensivacker eingenommen.

Im Sondergebiet ist ein Baufeld fir die Errichtung von Ferienwohnungen ausgewie-
sen. Die auf Grund der GRZ von 0,15 zuléssige Versiegelung betragt 546 m2.

Sondergebiet Ferienwohnungen 4 (GréBe: 7.736 m?)

Das Sondergebiet Ferienwohnungen 4 befindet sich im Studen des B-Plan-Gebietes.
Auf dem Gelande befinden sich 3 Maststéalle, ein ehemaliges Versorgungsgebéaude,
Zufahrten, betonierte Verkehrs- und Lagerflachen und unterirdische Abwasserbehél-
ter. Darlber hinaus sind groBe Teile der nicht betonierten Freiflachen erheblich tber-
pragt, da hier Abfélle abgelagert und teilweise vergraben waren. Die Abfélle wurden
inzwischen entsorgt.

Im Sondergebiet sind zwei Baufelder fur die Errichtung von Ferienwohnungen ausge-
wiesen. Die Bauflachen befinden sich in einem Abstand 30 m vom 6stlich angrenzen-
den Wald. Die auf Grund der GRZ von 0,3 zuldssige Versiegelung unterschreitet den
vorhandenen Bestand deutlich.

Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung 1 und 2 (GréBe: 10.872 m?2)

Die Sonstigen Sondergebiete Fremdenbeherbergung befindet sich im Norden des
Geltungsbereiches. Sie umfassen das Gelédnde des ehemaligen Mihlenhofes und
unmittelbar angrenzende Stallanlagen der Gefligelmast und -zucht. Dieser Kernbe
reich ist dicht bebaut.

Im westlichen Teil des Sondergebietes befindet sich ein Kioskgebaude und ein Bier-
garten, die in der Sommersaison zur Versorgung von Wassertouristen betrieben wer-
den.

Innerhalb des Sondergebietes sind 9 Bauflachen ausgewiesen. Sechs der Bauflé-
chen sichern den Bestand.

Zwei Bauflachen westlich und 6stlich des Wehres befinden sich im Bereich des ehe-
maligen MUhlengeb&udes bzw. der Sagemuhle.

Eine neue Bauflache wird im westlichen Teil ausgewiesen.

Die GRZ von 0,4 lasst eine Versiegelung von 6.523 m2 zu. Das Ubersteigt die vor-
handene Versiegelung (5.196 m2) um 1.327 m2.

Parkplatze (GréBe: 10.872 m2)

Im Geltungsbereich werden 3 Flachen fur Parkplatze ausgewiesen. Die Flachen ge-
héren gegenwartig zur landwirtschaftlichen Betriebsanlage und sind teilweise versie-
gelt (Gebaude, befestigte Flachen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt mit der Ausweisung von Sonderge-
bieten und Verkehrsflachen eine Inanspruchnahme von Biotopen sowie eine Versie-
gelung von Bdéden.

Sonstige Nutzungsausweisungen

Folgende weitere Nutzungen sind im B-Plan ausgewiesen:
Offentliche StraBenverkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Grlnflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB),

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB),

Die sonstigen Nutzungsausweisungen im Geltungsbereich fuhren nicht zu Ein-
griffstatbestanden.
Erhebliche baubedingte Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingt
Betriebsbedingte Auswirkungen auf Biotope ergeben sich nicht.

Zusammenfassung
Die geplante Nutzungsanderung auf dem ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs-
standort bedingt ein Kompensationsaquivalent von 3.291.

Béaume
Aufgrund geplanter Bebauung sind anlagebedingt 4 Baume zu fallen, die innerhalb
mit Baugrenzen festgesetzter Baufelder stehen.
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Schutzgut Boden

Geologie und Relief
Das Vorhaben stellt keinen Eingriff in geologische Gegebenheiten dar. Das Relief
wird nicht verandert.

Boden

Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingt besteht die Gefahr zuséatzlicher Bodenverdichtungen. Zudem kénnen
durch unsachgemaBe Handhabung von Baumaterialien, Kraft- und Schmierstoffen,
sowie durch Havarien, angrenzende Béden kontaminiert werden.

Baubedingte Geféahrdungen von Boden kénnen durch umsichtige Bautéatigkeit, sach-
gerechtem Umgang mit Betriebsstoffen und SchutzmaBnahmen auf ein Minimum re-
duziert werden. (vgl. MaBnahmen: Schutz und Sicherung von Béden sowie Grund-
und Oberflachenwasser wahrend der Baudurchfiihrung, Wiederverwendung des
Oberbodens).

Angesichts der bestehenden Vorbelastung und der geringen Intensitat der Bautéatig-
keit wird unter Berlcksichtigung der VermeidungsmaBnahme nicht mit einer erhebli-
chen baubedingten Beeintrachtigung der Bodenfunktion gerechnet.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Die Bbéden im Untersuchungsraum sind bereits stark vorbelastet. Sie sind aufgrund
der vorherigen Nutzung Uberpréagt.

Auswirkungen auf die Béden im Rahmen des Vorhabens sind durch die Errichtung
von Gebauden und die Befestigung von Verkehrsflachen (Parkplatze) entstehen.
Eine Neuversiegelung ergibt sich bei Neubauten und Parkplétzen.

Die zuléssige Versiegelung beléuft sich auf ca. 13.766 m2.

Soweit Boden neuversiegelt wird, ist der Eingriff gemaB § 14 BNatSchG zu kompen-
sieren.

Die geplanten Parkplatze, Grundstickszufahrten, Stellplatze und Zuwegungen im
Geltungsbereich sind zur Minderung der Beeintréachtigungen in wasser- und luft-
durchléssiger Bauweise zu errichten.

Die Bilanzierung erfolgt unter dem Schutzgut Biotope.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Bodens sind nicht zu erwarten

Zusammenfassung

Baubedingte Geféhrdungen der Béden lassen sich durch geeignete MaBnahmen
vermeiden.

Anlagebedingte Beeintrachtigung kbnnen gemindert werden.

Anlagebedingt ist anrechenbaren Bodenversiegelung im Umfang von ca. 13.766 m?2
zuldssig.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewéasser
Im Geltungsbereich des B-Planes befindet sich die Oberbek als FlieBgewasser
1. Ordnung.

Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingt besteht die Gefahr von unerwiinschten Stoffeintrdgen durch unsachge-

maBe Handhabung von Baumaterialien, Kraft- und Schmierstoffen, sowie durch Ha-

varien.

Baubedingte Gefédhrdungen kénnen durch umsichtige Bautatigkeit, sachgerechtem

Umgang mit Betriebsstoffen und SchutzmaBnahmen auf ein Minimum reduziert wer-

den. (vgl. MaBnahmen: Schutz und Sicherung von Béden sowie Grund- und

(bDbéarﬂé;:henwasser wahrend der Baudurchfuihrung, Wiederverwendung des Ober-
odens).

Anlagebedingte Beeintrachtigungen
Bauliche Veranderungen des Gewasserkorpers sich nicht vorgesehen. Beeintrachti-
gungen des Gewassers sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen der Oberbek sind nicht zu erwarten. Einleitun-
gen in das Gewasser finden nicht statt.
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Grundwasser

Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingt ist eine potentielle Grundwassergefédhrdung durch den Eintrag von Be-
triebsstoffen, Bauchemikalien, Mineral6lbestandteilen und unsachgeméaBen Umgang
mit Schadstoffen gegeben. Bei Umsetzung der VermeidungsmaBnahme: Schutz

und Sicherung von Béden sowie Grund- und Oberflachenwasser wéhrend der Bau-
durchfiihrung, Wiederverwendung des Oberbodens kann eine erhebliche Beeintrach-
tigung vermieden werden.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Die zu erwartenden Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch das Vorhaben sind
sehr gering. Das auf den Flachen auftreffende Niederschlagswasser wird versickert.
Eine Reduzierung der Grundwasserneubildung ist demzufolge nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung des Grundwassers ist nicht zu erwarten.
Eine Einleitung von Wasser findet nicht statt.

Zusammenfassung
Erhebliche Beeintrachtigungen des Grundwassers im Sinne der Eingriffsregelung er-
geben sich nicht.

Schutzgut Klima/L uft

Baubedingte Beeintrachtigungen
Baubedingte Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen
Eine makroklimatische Beeintrdchtigung durch das Bauvorhaben kann anlagebedingt
ausgeschlossen werden.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassung
Durch das Vorhaben werden keine Beeintrachtigungen des Klimas ausgeldst.

Schutzqgut Landschaft

Durch die Umsetzung der planerischen Zielstellungen wird sich der landschaftsasthe-
tische Wert und der Erholungswert im Bereich des Vorhabens wird sich erhéhen.

Mit der Sanierung der Gebaude auf dem Muhlenhof und die Beseitigung der Sché-
den an der AuBenhaut werden sie weiterhin ein pragender Teil der Kulturlandschaft.

Landschaftsbild

Baubedingt

Baubedingte Beeintrachtigungen sind temporar auf die Bauzeit beschrankt. Im Gel-
tungsbereich muss mit einer erhéhten La&rmemission gerechnet werden. Aufgrund
der lediglich temporéaren Beeintrdchtigung wird diese als nicht erheblich eingestuft.

Anlagebedingt

Im Geltungsbereich des Vorhabens erstreckt sich auf eine (stillgelegte) landwirt-
schaftliche Betriebsanlage einschlieBlich zu gehérigen Wohngebauden. Im Geltungs-
bereich befinden sich auBerdem Waldflachen, die bei der Bebauung ausgespart blei-
ben sowie private Grunflachen.

Die Umnutzung zu einem Sondergebiet das der Erholung dient (Sondergebiet Ferien-
h&user, Ferienwohnungen, Fremdenbeherbergung) erfolgt unter Nutzung der vorhan-
denen Gebaude und Nebenflachen.

Geplant sind Umnutzungen/ Umbauten, Ersatzbauten und in geringen Umfang auch
Neubauten.

Bei der geplanten Neubebauung werden landschaftsésthetisch hochwertige Areale
des Plangebietes bzw. des Umfeldes (Waldbereich, Erlensaum der Oberbek)

Eine Verschlechterung der landschaftsasthetischen Qualitat infolge der Entwicklung
der Sondergebiete ist nicht zu erwarten.

Betriebsbedingt
Erhebliche betriebsbedingte Beeintréachtigungen sind nicht zu erwarten.
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Zusammenfassung
Angesichts der Vorbelastung 16st das Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs
keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes aus.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Eines der friiheren Muhlengeb&ude (Speicher) ist in der Denkmalliste des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte aufgefihrt. Zwei weitere Miihlengeb&ude haben
Denkmalcharakter, sind aber nicht als solche in der Denkmalliste eingetragen.
Diese drei Gebaude sollen saniert werden und fir eine touristische Nutzung ausge-
baut werden. B

Vom friheren Muhlengebaude und der Sadgemiihle mit der Uberbauung des Oberbek
sind nur noch die Fundamente erhalten. Diese Geb&ude werden neu aufgebaut.
Die weiteren Gebaude auf dem Muhlenhof werden ebenfalls ausgebaut, um weitere
touristische Dienstleistungen anbieten zu kénnen.

Der gesamte Muhlenhof liegt im Bereich eines Bodendenkmales.

Das leerstehende Wohnhaus und das ehemalige Lehrlingswohnheim westlich der
StraBe Fleether Mihle werden ausgebaut, um sie als Ferienwohnungen zu nutzen.
Im stidwestlichen Teil des Plangebietes werden die ehemaligen Entenstélle ab-
gebrochen.

Ziel der gesamten BaumaBnahmen ist es, den vorhandenen, Uberwiegend histori-
schen Gebaudebestand auszubauen und damit einen Beitrag zu Erhalt und zur Auf-
wertung der mecklenburgischen Kulturlandschaft zu leisten.

Berucksichtigung von Schutzgebieten

Fur das FFH-Gebiet "Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und Wustrow" sind keine
schéadlichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu prognostizieren.

Der 6stlich der Fleether StraBen gelegene Teil des Geltungsbereichs liegt im Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Neustrelitzer Kleinseenplatte®.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungsanderungen beschrénken sich auf
den Bestand des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstandortes. Der Charakter
der Landschaft wird nicht verandert. Gegen den allgemeinen Schutzzweck des LSG
wird nicht verstoBen.

2.c KompensationsmaBnahmen

In den Bebauungsplan wurden folgende grinordnerischen Festsetzungen als Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen und ArtenschutzmaBnahmen aufgenommen:

- Wege und Stellplatze

Wege, Stellplatze und ihre Zufahrten sind in einem wasser- und luftdurchléssi-
gen Aufbau, wie z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 %
Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen herzustellen. Die Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

- Anpflanzen von Badumen und Strauchern

Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind 5 freiwachsende Hecken mit einer Breite von ca. 5 m und einer Lange
von 25 m zu pflanzen (Gesamtflache 375 m2).

Es sind Heister und verpflanzte Straucher zu verwenden.

Wahlweise sind hochstammige Laubbaume (StU mindestens 16-18 cm) oder
Obstbaumhochstdmme (StU mindestens 10-12 cm) zu verwenden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksfldchen sind an den festgesetzten
Stellen 5 Laubbdume zu pflanzen. Drei weitere Laubbaume sind innerhalb der
festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern zu
pflanzen. Wahlweise sind hochstdmmige Laubbdume (StU mindestens 16-18
cm) oder Obstbaumhochstdmme (StU mindestens 10-12 cm) zu verwenden.

Die Pflanzlisten flir beide MaBnahmen sind auf den Seiten 8 und 9 der
Begriindung aufgefuhrt.

- Entsiegelungen

Die Entsiegelungen durch den Abbruch von Geb&uden auf einer Flache von
2.024 m? sind nachzuweisen.
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2d

2.e

3.a

3.b

3.c

- Bauzeitenregelungen

Artenschutz Flederméuse
Gebaudeabrisse sind nur im Zeitraum vom 01.09. bis 28.02. zuldssig und mit
vorheriger Kontrolle von Fledermausquartieren auf Besatz.

Artenschutz Brutvogel
Gehdlzrodungen sind nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zuléssig.

Artenschutz Rauchschwalbe
Gebaudeabrisse sind nur im Zeitraum vom 01.10. bis 30.04. zulassig. Dabei
ist die Bauzeitenregelung zu Flederméusen zu beachten.

Vor dem Abrif3 bzw. Umbau von Gebaude sind je 4 Nisthilfen fir Rauch-
schwalben und Bachstelzen sowie 4 Fledermauskésten anzubringen.

Ergadnzend und korrespondierend wurden in den Teil A: Planzeichnung des
Planentwurfes zeichnerische Festsetzungen aufgenommen:

- Festsetzung einer Flache fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf
dem Flurstick 5/3

- Festsetzung der Pflanzung von 5 Einzelbdumen, 3 weitere Baumpflanzungen
erfolgen innerhalb der Fléche fur das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern
auf dem Flurstuck 5/3

- Festsetzung einer Flache zum Schutz und Erhalt von Natur und Landschaft
am Oberbek zum Schutz eines Erlen-Eschen-Waldes als geschutztes Biotop

Durch die Umsetzung der aufgefuhrten MaBnahmen kann ein vollstandiger Ausgleich
der mit der Umsetzung der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
erreicht werden.

Alternative Planungsmdglichkeiten

Alternative Planungsméglichkeiten waren nicht zu ermitteln. Das Vorhaben ist durch
seine Lage im Landschaftsraum gepragt und bestimmt und nur dort umzusetzen.

Beschreibung nachteiliger Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j

Das Bebauungsplanverfahren stellt keine raumbedeutsame Planung dar, bei der

§ 50 Abs. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten ist.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassigen Vorhaben kénnen keine
Ursache oder Ausléser fur schwere Unfélle und Katastropen sein.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange nach den Buchstaben a bis d
und i des Baugesetzbuches § 1 Abs. 7 sind im Umweltbericht unter dem Punkt 2 b
dargestellt.

Verwendete technische Verfahren/Schwierigkeiten

Eine Einschéatzung der Umweltauswirkungen war ohne den Einsatz spezieller
Messinstrumente oder Analyseverfahren méglich. Es traten keine Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben zu den Umweltbelangen auf.

Kontrolle der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Mirow und dem Vorhabentréger ist ein stadtebaulicher Ver-
trag (Durchfuhrungsvertrag) abzuschlieBen, der die Sicherstellung der Realisierung
der Ausgleichs-, Ersatz- und ArtenschutzmaBnahmen zum Inhalt hat.

Die Kontrolle der MaBnahmenrealisierung obliegt der Stadt Mirow unter
Einbeziehung der zusténdigen Fachbehdrden des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte.

Allgemeine Zusammenfassung

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Schutzguter betroffen:
Fauna, Biotope/Flora, Boden und Schutzgebiete

Fauna
Bereiche das Plangebietes (leerstehende Scheunen und Stallanlagen) konnten bis
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her als Ruickzugsbereiche flr verschiedenste Tierarten dienen, da sie deren Ruhebe-
reiche darstellten. In Verbindung mit dem Gebaudabbruch und der Sanierung und
dem Ausbau der Bestandsgebé&ude entfallen diese Rickzugsraume.

Zum Schutz dieser Arten wurden Bauzeitregelungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen um die Brutzeiten nicht zu stéren und die Einrichtung von Ersatzbrutstatten
festgesetzt.

Biotope/Flora

Geschlitzte Biotope sind nicht betroffen.

Durch die geplanten NeubaumaBnahmen erfolgen Neuversiegelungen des Bodens,
so daB die in diesen Bereichen vorhandenen Biotope wegfallen.

Als Ausgleich fir die Inanspruchnahme von Boden erfolgen EntsiegungsmaBnah-
men (Gebaudeabbruch, Lager- und Verkehrsflachen).

Weiterhin sind zusétzliche Heckenpflanzungen festgesetzt.

Innerhalb der geplanten Bauflachen existieren 4 Bestandbdume innerhalb von Bau-
feldern, die geféllt werden missen. Dieser Abgang wird durch Anpflanzung von

8 neuen Baumen ersetzt.

Boden

Durch die geplanten NeubaumaBnahmen erfolgen Neuversiegelungen des Bodens.
Gleichzeitig erfolgen EntsiegungsmaBnahmen (Gebaudeabbruch, Lager- und Ver-
kehrsflachen).

Die GroBe der Entsiegelungsflachen ist geringer als die mogliche bebaubare Flache,
so daB als zusatzliche MaBnahme eine Anpflanzung von Hecken festsesetzt wurde.

Schutzgebiete

Von den geplanten Nutzungen gehen geringe Beeintrachtigungen fur das Land-
schaftsschutzgebiet "Neustrelitzer Kleinseenplatte" aus. Gegen den allgemeinen
Schutzzweck des LSG wird nicht verstoBen.

Eine Betroffenheit des FFH-Gebietes "Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und
Woustrow" ist kaum zu erwarten.

ERGEBNIS
Insgesamt wird die Beeintrachtigung der Schutzgulter durch das Vorhaben als nicht
erheblich und ausgleichbar eingeschétzt.

3.d Quellenverzeichnis

- Grunordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Fleether Mihle" mit Arten-
schutzrechlichem Fachbeitrag und Brutvogelkartierung
GUP Dr. Gléss Umweltplanung, Berlin, Mai 2017

- FFH-Voruntersuchung fur das Gebiet "Kleinseenlandschaft zwischen Mirow und
Woustrow" (DE 2743-304) zum Bebauungsplan "Fleether Mihle"
GUP Dr. Gléss Umweltplanung, Berlin, April 2017
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