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PN

1. Allgemeines

1.1 Planungsanlass/ Griinde fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 01/25

Die Art und das MalR der baulichen Nutzung sollen in einem Teilbereich des Bebauungsplanes
3/94 ,Holzindustrie am Ziihlensee" als Voraussetzung fir die Realisierung eines konkretes Bau-
projekts gedndert werden. Dazu wird das Bauleitplanverfahren zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (vB-Plan) Nr. 01/25 “Ferienpark - Am Zihlensee" (Namensénderung nach Ande-
rung des Aufstellungsbeschlusses am 22.01.2026 als Bebauungsplan der Innenentwickiung
nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Ziele des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 01/25 hat das Ziel, die seit 1994 brach liegenden Teil-
flachen des urspriinglich auf dieser Flache geltenden Bebauungsplanes 3/94 ,Holzindustrie am
Zihlensee“,, SO WZ 1, 2 und 3 einer von den urspriinglichen Planungszielen abweichenden
Nutzung zuzufiihren. Dies ist Grundvoraussetzung fur die weitere Entwicklung des Gebietes und
damit auch Beseitigung des seit 1994 bestehenden und sich verschérfenden stadtebaulichen
und gefahrenbelastenden Missstandes.

Die urspriinglichen Planungsziele des Bebauungsplanes 3/94 wurden bisher nicht vollsténdig
umgesetzt. Die notwendigen ErschlieBungsstrae und -medien wurden durch die Stadt Wesen-
berg hergestellt. Ein anteiliges Gebiet - WA und SO FBF wurden nach einer 1. und 2. Anderung
des Bebauungsplanes vollsténdig zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt und sind bereits
bebaut.

Ein neuer Investor ist an den brachliegenden Fléchen interessiert, einher gehend mit einem von
den Zielen des Bebauungsplanes teilweise abweichenden Konzept. Im (iberwiegenden Teil des
Plangebiets sollen moderne energieeffiziente Ferienhduser entstehen. Dies stellt eine wesent-
lich umweltschonendere Nutzung dar.

Das Sondergebiet Ferienwohnungen weist bereits die Nutzung fiir Ferienwohnungen aus. Die
Baugrenzen sollen dem Bebauungskonzept angepasst werden. Fir die beiden anderen Son-
dergebiete ist eine Anderung der Art der baulichen Nutzung gegentiber dem urspriinglichen Be-
bauungsplan notwendig. Auch hier ist eine geringfligige Anpassung der durch Baugrenzen ge-
bildeten Baufelder geplant.

Zwecke des Bebauungsplanes

Die Anderungen betreffen die Teilflichen SO WZ1, SO WZ2 und SO WZ3 (Wassersportzent-
rum) des urspriinglichen B-Plans 3/94. Sie sollen in SO 1 — SO 3 (Ferienhduser) und SO 4
(Mehrzweckgehaude) gedndert werden.

Gemal §11 kann die Gemeinde die Zulassigkeit von Vorhaben mittels Bebauungsplan bestim-
men. Der neu aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 01/25 “Ferienpark - Am
Ziihlensee” gemal §9 BauGB Aussagen und Festsetzungen aus stadtebaulichen Grinden fir
das vorgesehene Vorhaben (Ferienpark).

Erforderliche Ausgleichsmanahmen sowie die daftir notwendigen Flachen werden festgesetzt.
Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu klaren, inwieweit Einwirkungen auf die Schutzglter
bestehen.

Bisherige Entwicklung

Der 2003 beschlossene B-Plan hatte das Ziel, nordéstlich des Ziihlensees die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir Wohnbaustandorte und die Voraussetzungen fiir eine touristische
Nutzung u.a. auch in Form von Ferienh&usern, einem Wasserwanderrastplatz und einem Was-
sersportzentrum an der Woblitz zu schaffen.
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Im Jahre 2018 gab es einen Versuch der Vermarktung der Flachen in der geplanten Nutzung:

SO WZ 1- Sondergebiet Wassersportzentrum mit Pensionen, Cafe-Terrasse, Restaurant/ Schu-
lung, Fitness-Center, Parkplatze; (4.256m?)

SO WZ 2 — Sondergebiet Wassersportzentrum mit Slipanlage/ Kran, Bootswaschplatz, Tank-
stelle, Entsorgung, Charterbasis/ Hafenmeister, Minimarkt/Shop/Werkstétten, Sanitare Anlagen,
Parkplatze; (7.246m?)

SOWZ 3 — Ferienwohnungen;(7.427m3).

Diese Nutzungen konnten von bisher interessierten Investoren nicht realisiert werden.

1.2 Verfahren

GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestelit werden. Angesichts der PlangebietsgréRe
von > 20 000 Quadratmetern, < 70 000 Quadratmetern (§13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB) liegt die
Planung innerhalb dieser Kategorie.

Die Voraussetzung fir ein beschleunigtes Verfahren ist, dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen von dem Vorhaben ausgehen. Die Einschitzung des FFH-Berichts vom 23.04.2025,
sowie andere Faktoren (s. Kapitel 7.2 ,Belange des Umweltschutzes einschl. Naturschutz und
Landschaftspflege) bestatigen dies.

Ein Umweltbericht, sowie die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind ge-
mafl §13a nicht notwendig. Die Umweltbelange wurden jedoch nach Vorgaben aus den Stel-
lungnahmen der entsprechenden Behérden berlicksichtigt.

Die Anderung des urspriinglichen Bebauungsplans als Neuaufstellung wird in einem einstufigen
(beschleunigten) Verfahren mit einer férmlichen Beteiligung der Behérden, der Trager Offentli-
cher Belange sowie der Offentlichkeit mit dem Entwurf entwickelt. AnschlieRend erfolgt der Sat-
zungsbeschluss.

Die Planunterlagen umfassen eine Planzeichnung (Teil A), textliche Festsetzungen (Teil B) so-
wie diese Begriindung, worin die wesentlichen Anderungen und Auswirkungen der Planung dar-
gelegt werden.

Nach der Stellungnahme des Landkreises vom 5.9.2024 wurde die Notwendigkeit der Erstellung
mehrerer Fachgutachten und eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages festgestellt. Infolge
dessen wurde das Planverfahren erneut 6ffentlich ausgelegt.

Auf Anraten des Landkreises in der Stellungnahme vom 23.10.2025 wurde der urspriinglich als
3. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/94: "Ferienpark Am Ziihlensee"
durchgefiihrte Planung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 01/25 “Ferienpark - Am
Zihlensee” umbenannt. Der Aufstellungsbeschluss wurde daraufhin geéndert.

Nr. Verfahrensschritt Datum / Zeitraum
1. Aufstellungsbeschluss als ,3. Anderung des Bebauungsplanes 14.12.2023
Nr. 3/94 ,Holzindustrie- Am Ziihlensee” gem. § 2 Abs. 1 BauGB
2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 17.04.2024
3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss. Gleichzeitig Anderung des 21.03.2024
Verfahrens in ein vorhabenbezogenes Aufstellungsverfahren
4. Bekanntmachung der Auslegung 17.04.2024
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5. Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Be- vom 06.05.2024
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Nachbarge- bis 10.06.2024
meinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

6. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 24.07.2025

7. Erneute Beteiligung vom 08.09.2025

bis 13.10.2025

8. geanderter Aufstellugnsbeschluss als vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 01/25 “Ferienpark - Am Zihlensee”

9. Abwigungsbeschiuss
10. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

11, Inkrafitreten durch ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses gem. § 10 Abs. 3 BauGB

Die Daten werden entsprechend des Verfahrensfortschrittes erganzt.

1.3 Rechtsgrundlagen
Grundlagen der Aufstellung des Bebauungsplans sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBIL. | S. 3634), zuletzt gesndert durch Art. 1 G vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
257)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 03. Juli 2023 (BGBI. |
S. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 8 G vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189)

- Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024, zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136

- Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Ok-
tober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

- Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, 8. 870), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Mai 2021 (GVOBI. M-VS. 790)

- Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (BBodSchG) vom 17. Marz 1998, zuletzt gedndert durch Art. 7 G vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S. 306)

- Wassergesetz des Landes Meckilenburg-Vorpommern (LWaG) Vom 30. November
1992, zuletzt mehrfach gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI.
MV 8. 431, 432)

- Hauptsatzung der Stadt Wesenberg vom 06.03.2025
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Die Gesetze und Verordnungen gelten jeweils in ihrer letztgiiltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Planes.

1.4 Kartengrundlage

Als Grundlage fiir die Darstellung der Planzeichnung dienen die originale Kartendarstellung
aus dem Bebauungsplan 2/94 i.V.m. der Liegenschaftskarte vom 10.05.2019, bereitgestelit
durch die Stadt Wesenberg. Die Kartendarstellung wurde am 18.11.2025 unter Abgleich mit
dem aktuellen Liegenschaftskataster (Geodatenportal GAIA M-V) aktualisiert.

Plangrundiage der StraRenplanung In den Wallen: Ingenieurbiiro Thiele & Partner aus dem
Jahr 2018. Vermessung: L&P Jabel GbR, 2018.

In der Kartendarstellung aus dem originalen B-Plan 3/94 wurden vom zusténdigen Planungs-
blro Erganzungen in Folge des veranderten Baumbestandes und umgesetzter Griinordnungs-
mafnahmen vorgenommen.
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1.5 Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
01/25 ist gem. § 9 Abs. 7 BauGB in der Planunterlage zeichnerisch dargestellt.

DerGeltungsbereich liegt innerhalb der Flache des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 3/94
stidlich der Eisenbahnlinie Wesenberg - Neustrelitz, westlich des Woblitzsees, nérdlich des Ziih-
lensees sowie der angrenzenden Wohnbebauung in der Gemarkung Wesenberg, Flur 28.

Er beinhaltet folgende Flurstiicke:

in der Gemarkung Wesenberg, Flur 28, die Flurstlicke 4/26 - 4/28, 4/38 - 4/40, 5/6 - 5/13 und
teilweise die Flurstlicke 4/37 und 5/21 sowie in der Flur 27 das Flurstlick 56 teilweise,

weiterhin in der Gemarkung Grof3 Quassow in der Flur 7, das Flurstiick 1/2 teilweise.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,6 ha.

Eigentumsverhéltnisse

Die festgesetzten Sondergebiete mit den Baufeldern, sowie die inneren ErschlieRungswege in-
nerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im privaten Eigentum. Die Haupterschlieung und
der Zugang zum Woblitzsee befinden sich in Eigentum der Gemeinde.

B .9; e T ". lO“:\l‘:
Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 01/25(rot) innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans
3/94 (schwarz) auf Grundlage der TK25: GAIA M-V, 2013

1.6 Durchfiihrungsvertrag und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan enthalt neben dem Planteil, den textlichen Festsetzun-
gen und dieser Begrtindung einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Bestandteil der Planzeich-
nung — Teil A dieser Satzung) und setzt einen vor Satzungsbeschluss abgeschlossenen Durch-
fihrungsvertrag voraus.

Mit dem Vorhabentrager wird vor dem Satzungsbeschluss zum B-Plan ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen, in dem dieser sich unter der Tragung sédmtlicher Kosten verpflichtet, innerhalb ei-
ner festgelegten Frist das Vorhaben und die dafiir notwendige ErschlieRung zu verwirklichen.

Der Investor, die Woblitzpark Wesenberg GmbH mit Sitz in 17255 Wesenberg, Fischreihof 15,
tragt die Kosten der Bauleitplanung.

Wesentliche Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind:
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- Herstellung der Erschlieflung

- Durchfthrung der BaumaRnahmen

- Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen
- Nachweis der finanziellen Leistungsfahigkeit

Der Durchfuhrungsvertrag wird zwischen der Stadt Wesenberg und dem Vorhabentréger vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen.

2. Rahmenbedingungen/ iibergeordnete Planungen
Flachennutzungsplan (FNP)

Der dem vB-Plan 01/25 als verbindliche Bauleitplanung zu Grunde liegende Flachennutzungs-
plan (F-Plan = vorbereitende Bauleitplanung) stellt den Bereich als Sondergebiet Wasser-
sportzentrum dar.

Die angrenzende Wasserfldche des Woblitzsees ist im Flachennutzungsplan als Hafenbereich
definiert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch aufge-
stellt, der von Darstellungen des Fldchennutzungsplanes abweichen kann, bevor dieser gedn-
dert oder ergénzt worden ist. Da die geordnete stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde aber
nicht beeintrachtigt wird, ist dies mdglich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-
richtigung mit der 6ffentlichen Auslegung des vB-Planes 01/25 berichtigt.

Die Berichtigung erfolgt im Wege einer redaktionellen Bekanntmachung in der ortsiibli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.

Laut der Stellungnahme des Landkreises vom 05.09.2024 sollte diese Anpassung unverziiglich
nach Beschluss des Bebauungsplanes erfoigen.

Landesraumentwicklungsprogramm und Regionales Raumentwicklungsprogramm

Neben diesem Gebot verlangt § 1(4) BauGB, dass B-Pléne den Zielen der Raumordnung anzu-
passen sind.

Hierbei sind das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP 2016)
bzw. das regionale Entwicklungsprogramm flr die Region Mecklenburgische Seenplatte
(RREP) vom 26.09.1998, heranzuziehen. Aus beiden Programmen ergeben sich keine Sach-
verhalte, die auf eine Unvereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung schliefen
lassen.

Im Sinne des von Programmsatz 4.1(6) RREP schliefit das Plangebiet unmittelbar an das vor-
handene Siedlungsgebiet von Wesenberg an und sichert somit eine kompakte und geordnete
Siedlungsentwicklung.

Durch das Baugebiet wird eine weitere Brachflache mit einem touristischen Gewerbe besiedelt
und damit stéddtebauliche Misssténde beseitigt.

Mir dieser Planung wird ein weiterer Schritt zum weiteren Ausbau des Tourismus’geschaffen,
mit dem Schwerpunkt der Erholung am- und im Wasser. Damit wird das Vorhaben Programm-
satz 3.1.3(7) RREP gerecht.

Bei der vorgesehenen Anderung der Planung von einem Sondergebiet Wassersportzentrum hin
zu einem Sondergebiet fir einen Ferienpark ist von dem Bauvorhaben am Ziihlensee von keiner
Verénderung der raumordnerischen Ziele auszugehen. Eine touristische Nutzung bleibt in die-
sem Vorbehaltsgebiet Tourismus (LEP) bzw. Tourismus- Schwerpunktraum (RREP) bestehen.
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2.1 Landesplanerische Stellungnahme

Dem Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Mecklenburgische Seenplatte wurde durch die
Stadt Wesenberg die Aufstellung mit dem Schreiben vom 14.06.2024 angezeigt.

Eine positive landesplanerische Stellungnahme mit Datum vom 12.07.2024 liegt vor. Darin wird
mitgeteilt, dass gemal dem RREP MV das Vorhaben in einem Tourismusschwerpunktraum
liegt. Die beabsichtigte Planung folgt den das Vorhaben betreffenden Programmsétzen von dem
LEP und dem RREP M-V. Die 3. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/94:
"Ferienpark am Zihlensee" (nach dem geénderten Aufstellungsbeschluss umbenannt in ,Vor-
habenbezogener Bebauungsplan Nr. 01/25 “Ferienpark - Am Zihlensee”) ist mit den Zielen und
Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

2.2 Zielsetzung gemaR Flachennutzungsplan/ Entwicklungsziele der Gemeinde
Bezug zum Flachennutzungsplan

Die Stadt Wesenberg verfgt tiber einen Flachennutzungsplan (FNP) — zuletzt gedndert im No-
vember 2021 mit der 7. Anderung.

Der Flachennutzungsplan ist Grundlage des Entwicklungsgebotes und wird redaktionell nach
Satzungsbeschluss dieses Verfahrens angepasst. Der Geltungsbereich ist im Fldchennutzungs-
plan ist mit SO WZ (Wassersportzentrum) definiert. Dies sollte gem&R Stellungnahme des Land-
kreises vom 05.09.2024 unverzliglich nach Satzungsbeschluss geschehen
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Abbildung 2 Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Fldchennutzungsplanes

Das Plangebiet vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 01/25 umfasst die rot gekennzeichnete
Flache. Das Sondergebiet ,Wassersportzentrum® soll zu einem Sondergebiet ,Ferienhduser”
neu definiert werden.
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3. Bestandsanalyse
3.1 Angaben zur Lagebeschreibung

Der seit Juni 2003 rechtskréftige Bebauungsplan liegt am nérdlichen Stadtrand von Wesenberg.
Er hat die Aufgabe, die Fldchen der nach 1990 aufgegebenen Holzindustrieanlage am Woblitz-
see neu zu definieren. Die von dieser Bauleitplanung betroffenen Flachen liegen zwischen dem
Zuhlensee und der Woblitz. Sie schlieft sich an die Flachen der 1. Und 2. Anderung des Be-
bauungsplanes 3/94 an. Auf diesen wurde bereits eine Einfamilienhausbebauung realisiert. Die
von der Planung betroffenen Grundstticke der Gemarkung Wesenberg, Flur 28, haben eine Ge-
samtgréRe von rd. 2,6 Hektar.

Die beplanten Flachen sind momentan Brachflachen und stellen einen stadtebaulichen Miss-
stand dar. Diese noch nicht entwickelten Flachen wurden durch die Stadt oberirdisch berdumt.
Eine Tiefenentkernung wurde durchgefiihrt. Die Altlasten aus der fritheren industriellen Nutzung
sind beseitigt.

Norddstlich des Planbereiches befindet sich Wald nach §2 LWaldG. Die neu angelegte Strafe
»In den Wallen® erschliet mittig das Baugebiet. Alle erforderlichen Medien liegen bereits an.

Vom Westen her grenzt der Woblitzsee mit einem Kanalstich an das Plangebiet an, der ebenfalls
in das Entwicklungskonzept des Bauvorhabens ,Woblitzpark“ einbezogen wird.

3.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist weitestgehend eben und liegt auf einer Héhe zwischen 59 und 61,5 Metern
tber NHN (Quelle: L&P Jabel GbR).

Ostlich grenzt der Woblitzsee (Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Hafengebiet” sowie ein
kleines Waldgebiet an. Der Woblitzsee ist als Bundeswasserstrale klassifiziert.

Westlich grenzt der Ziihlensee an.
Die Flache befindet sich im Innenbereich der Stadt Wesenberg.

Das Plangebiet ist gréftenteils ohne natlirliche Vegetation. Uber die berdumten Grundstiicke
hat sich in den letzten Jahren Ruderalvegetation in Form von Grasern und Wildkrautern ausge-
breitet. In der 2019 neu angelegten Stralke in den Wallen wurden Baume gepflanzt.

4. Planerische Zielsetzungen und Nutzungskonzept
41 Umsetzung

Bezeichnung Ausschreibung Bezeichnung im B-Plan 3/94
Grundstiick 1. Flurstiick 4/28 SOWZ2
Grundstlck 2. Flurstiick 4/27 und 4/26 SO wz2
Grundstlck 3. Flursticke 4/38 und 4/39 (ehem. 4/25) SO WZ 1
Grundstiick 4. Flurstlick 4/40 (ehem. 4/29 bis 4/36) und 5/6 bis 5/13 SOWZ3

Diese Grundstlicke sind mit 6ffentlicher Ausschreibung der Stadt Wesenberg zum Kauf ausge-
schrieben worden.

Die Umsetzung des Bauvorhabens plant eine, in 17235 Wesenberg, Fischereihof 15 ansassige
bzw. flir diesen Zweck zu griindende Zweckgesellschaft.

Als Referenz kénnen mehrere umgesetzte Bauprojekte vorgewiesen werden.
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4.2 Bebauungskonzept

Auf den Flachen dieses Bebauungsplanes soll ein Sondergebiet fur einen Gewerbebetrieb er-
richtet werden, mit dem Zweck der Erholungsnutzung flir Touristen und Einheimische. Das Bau-
vorhaben wird mit dem Namen ,Woblitzpark Wesenberg” gefiihrt.

Im Bereich des SO 4 werden flr Touristen, aber hauptséchlich fiir die Einwohner der Gemeinde
und die Nutzer der Ferienhduser einfache Dienstleistungen angeboten.

Far die einheimischen Anlieger, Wasserwanderer, Ferienhausnutzer und auch Touristen/ Rad-
wanderer wird eine Moglichkeit zum Verweilen gegeben. Die Nutzung der Wasserflache ent-
sprechend der Ausschreibungsunterlagen der Stadt Wesenberg ist nicht Bestandteil dieser Pla-
nung.

Dieser Ferienpark wird in seiner Ausflihrung zukunftsweisend sein. Es werden max. zweige-
schossige Ferienhduser errichtet. Insgesamt sind max. 32 bauliche Einheiten als Einzel- und
Doppelhduser (54 Ferienhaus- Nutzungseinheiten) geplant. Die Hauser (Bauzeichnung s. Plan-
teil) werden in KFW 40, nachhaltig und CO2-neutral als modulares System oder in herk6mmlich
typischer Bauweise gemaR den Darstellungen des VEP hergestellt und genutzt. Die Grundsti-
cke werden nachhaltig und 6kologisch gestaltet. Es wird Gberwiegend auf Einfriedungen ver-
zichtet. Die Grundstlicke werden durch Hecken abgegrenzt.

Stellplatze flr Fahrzeuge der Ferienhausnutzer werden auf den Grundstiicken ausgewiesen.

Neben der Bebauung aller Grundstiicke mit Ferienhdusern soll auch ein Mehrzweckgebaude
als Servicestation fiir den Ferienpark und die 6ffentlichen Nutzungen entstehen. Darin, sowie in
einem zweiten, benachbarten Gebaude werden folgende Leistungen angeboten:

- Rezeption flr die Ferienhausgéste

- eine Kanuausleihstation

- eine Fahrradvermietung mit Reparaturmdglichkeit und Ladestation fur E-Bikes
- Offentliche Sauna

- Offentliches Schwimmbad

- Kosmetik — und Wellnessangebote, Massagen

- Tagesunterkinfte fir Fahrrad- Touristen

- barrierefreie Dusch- und Toilettenanlagen

- Gastronomie

- Notwendige Parkplétze werden in den Randbereichen hergestelit.

Diese touristische Anlage liegt direkt an dem Fahrradweg Kopenhagen-Berlin und wird das
Image der Stadt Wesenberg als wichtigen Knoten in der touristischen Infrastruktur von MV po-
sitiv beeinflussen.

Es wird ein 6ffentlich nutzbarer Spielplatz westlich des SO 3 eingeplant.

Der Wasserzugang bleibt fur die Offentlichkeit, sowie als Wasserentnahmestelle fiir die Feuer-
wehr, erhalten. Die Feuerwehr darf durch abgestellte Fahrzeuge nicht behindert werden.
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4.3 Nutzungskonzept

Die Ferienhausanlage wird im Auftrag bzw. von der Woblitzpark Wesenberg GmbH hergestellt.
Die einzelnen Ferienh&duser sollen privat und / oder gewerblich zur Vermietung an Touristen
genutzt werden. Die komplette Bewirtschaftung und Vermietung der Anlage (Ver- und Entsor-
gung, Reinigung, Hausmeisterservice) erfolgt durch eine professionelle Service- Agentur. Das
Servicegebdude wird &ffentlich und durchgehend das ganze Jahr betrieben werden.

5. Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 3/94

Neu festzusetzende baurechtliche Regelungen sind fiir die Umsetzung des Bauvorhabens not-
wendig. Die wesentlichen Anderungen gegeniiber dem urspriinglichen Plan Nr. 3/94 beinhalten:

Textliche Festsetzungen

1. Auf dem Uberwiegenden Teil der Grundstiicke wird die Nutzungsart ,Ferienhduser” er-
moglicht.

2. Die Grundflachenzahl wird von 0,6 auf 0,4 reduziert.

3. Die Fassaden kénnen neben den ortsiiblichen Materialien auch mit Kunststoffplatten in
Holzoptik CO 2 - neutral hergestelit werden.

4. Die Dé&cher kdnnen neben den ortsiiblichen Dachformen auch als Puit- und flache Sat-
teldécher ausgefiihrt werden, um Solaranlagen effizient zu installieren. Dazu werden
die &rtlichen Bauvorschriften geandert.

Planzeichnerische Festsetzungen
1. Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:

Die nordlich am Holzlagerteich gelegene durch die ,T-Linie“ eingegrenzte Flache fiir
umweltrechtliche MaRnahmen konnte im Zuge des notwendigen und daher bereits
durchgefiihrten Bodenaustauschs an dieser Stelle nicht erhalten werden. Diese Flache
wird auf den Standort um die ehemaligen Holzlagerteiche verlagert und als Waldrand in
Abstimmung mit der Landesforst gepflegt. Diese Fléache ist im neu aufgesteliten vB-
Plan gréfer als im Ursprungsplan.

2. Baugrenzen:

Die Baugrenzen innerhalb der Sondergebiete sollen dem Bebauungskonzept ange-
passt werden.

3. Stellflachen
Es wurden neue 6ffentlich nutzbare Stellflachen im Planbereich festgesetzt.
4. Spielplatz

Es wird eine Flache flr die Anlage eines Spielplatzes definiert.
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Die Nutzung der Grundstiicke

B-Plan 3/94 vB-Plan 01/25
Grundstiick 1 (3.175m?) und Grundstiick 2 (8.462m?)
SO Wz 2 SO 2 Ferienh&auser
und SO 4 Mehrzweckgebdude
Slipanlage/ Kran entféllt
Bootswaschplatz entfallt
Tankstelle/ Entsorgung entfallt
Charterbasis/Hafenmeisterei entfallt
Minimarkt/Shop/Werkstatten kein Markt, dafiir Gastronomie
Sanitdre Anlagen wird weiterverfolgt
Parkplétze wird weiterverfolgt
Ferienh&duser

E-Bike Lade- und Servicestation
Mehrzweckgebdude m. Nutzungen It.
Bebauungskonzept

Anpassung der Baugrenzen

Grundstiick 3, (4.354m?)

SOWZ1 SO 1 Ferienhauser

Pension entfallt

Café / Restaurant entfallt

Fitness entfallt

Parkplatze wird weiterverfolgt
Ferienhduser

Anpassung der Baugrenzen

Grundstiick 4 (7.197m?)

SOWzZ3 SO 3 Ferienhauser
Ferienwohnungen Ferienhduser

Anpassung der Baugrenzen

| Yomspumnio

£ omspunio

P omsSpunI9

Grundsticksaufteilung . 4P \

Abbildung 3
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6. Verkehrsanbindung/ Ver- und Entsorgung
6.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die Flachen sind durch die stadtische Stralle In den Wallen erschlossen.

Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der Bebauung in zweiter Reihe erfolgt tiber durch den Vorhabentrager anzu-
legende Privatstrallen.

Stellplatzkonzept

Die Ferienhausbenutzer werden ihre PKW auf freien oder tiberdachten Stellplatzen auf den ei-
genen Grundstlicken abstellen. Die Géste des 6ffentlichen Schwimmbads parken auf insgesamt
13 Stellplatzen (11 senkrechte Regelstellplatze und 2 senkrechte Behindertenstellplatze) vor
dem Gebédude. Weiterer Stellplatzbedarf kann entlang der Strale In den Waéllen auf den dort
vorhandenen Stellflaichen gedeckt werden. Die dort bereits hergestellten Zufahrten werden mit
dem aktuellen Konzept nicht mehr benétigt und kénnen ebenfalls zum Parken ausgewiesen
werden, sodass insgesamt weitere 15 6ffentliche Langs- Stellplatze in der HaupterschlieRungs-
strafle zur Verfligung stehen.

6.2 Medien

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen an der &ffentlichen Strale an. Die Mediananschliisse
werden entlang der neu anzulegenden Privatstralen angelegt.

Wasserver- und Entsorgung

Die 2018 hergestelite Strafle In den Wallen verflgt Uber eine getrennte Schmutz- und Regen-
wasserkanalisation. Das Schmutzwasser ist der anliegenden Kanalisation zuzufihren.

Lt. Stellungnahme des Wassersweckverbandes Strelitz befindet sich das Plangebiet auRerhalb
der Trinkwasserschutzzonen Il und |ll.

Eine Erweiterung des Trink- und Schmutzwassernetzes ist im Plangebiet notwendig. Es wird
vom Wasserzweckverband Strelitz mitgeteilt, dass fiir den Ausbau der Trink- und Abwasser-
netze ein Nutzungsvertrag mit dem WZV erforderlich ist, sowie dass das B-Plan-Gebiet der Bei-
tragspflicht It. der Wasser- und Abwasserabgabensatzung unterliegt.

Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung der Anlage wird Uber einen zentralen Einspeisepunkt am Mehrzweckge-
bdude geregelt. Die Ferienhduser verfligen Uber Photovoltaikanlagen und erzeugen eigenen
Strom. Der erzeugte Strom wird Uiberwiegend innerhalb der Ferienanlage genutzt. Dies dient der
Erreichung einer méglichst hohen Energieautarkie.

Warmeversorgung

Fur die Beheizung der Geb&ude sollen Luftwéarmepumpen eingesetzt werden. Fiir rechtliche
Hinweise s. Punkt 8.9.5.

Telekommunikation

Flr das geplante Wohngebiet werden Anlagen der Telekommunikation benétigt. Diese liegen in
der stadtischen Stralle bereits an.

6.3 Brandschutz
Der Grundschutz muss nach DVGW Arbeitsblatt W405 sichergestellt werden.
Die offentliche Stral’e In den Wéllen ist fur die Nutzung als Feuerwehr- Aufstellfliche geeignet.
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Die Privatstraien kénnen ebenfails als Bewegungsflachen fir die Feuerwehr genutzt werden.
Die lichte Breite der Privatstralen betragt mindestens 4,00 Meter. Notwendige Kurvenradien
werden berlcksichtigt.

Der Ausbau erfolgt als Bauklasse Bk 0,3 - 1,0. Die Fahrbahnen werden so befestigt, dass die
Tragféhigkeit fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10t und einer Gesamtiast
bis zu 16t gewéhrleistet wird.

Die Oberkanten der obersten Geschossfullbéden werden nicht héher als 8 Meter betragen
(zweigeschossige Ferienh&user und Mehrzweckgebdude). Somit sind Aufstellflachen fur Leiter-
wagen nicht notwendig.

Laut Stellungnahme der Feuerwehr Wesenberg bediurfen die nahegelegenen bestehenden
L&schwasserentnahmestellen am Woblitzsee und am Ziihlensee der Ertlichtigung, um von der
Feuerwehr genutzt werden zu kénnen. Die Léschwasserentnahmestelle an der Woblitz liegt teils
auflerhalb des Plangebiets auf stadtischem Grund. Die Entnahmestelle am Zihlensee liegt ca.
60 Meter stidlich des Plangebiets. Falls eine Ertlichtigung erfolgt, kénnen alternativ bzw. zusétz-
lich die Gewasser die notige Wassermenge liefern.

Der Wasserzweckverbande Strelitz bescheinigt In der Stellungnahme (Nachtrag vom
21.11.2025) die Leistungsféhigkeit der Trinkwasserhydranten in der BestandsstralRe in den Wal-
len als ausreichend (Parallelbetrieb von zwei Hydranten je 48l/h an einer Ringleitung fur die
Dauer von 2 Stunden). Dies entspricht der Erfordernis nach DVGW Arbeitsblatt W405 fir eine
mittlere Gefahr der Brandausbreitung fir Wohn-, Misch- und Dorfgebiete.

Niederschlagswasser

Das auf den privaten Geb&duden anfallende Niederschlagswasser kann nur teilweise versickert
werden. Die Béden sind laut Bodengutachten nur unzureichend versickerungsféhig. Daher muss
das auf den bebauten und befestigten Fidchen der Sondergebiete SO 2 - 4 anfallende Oberfla-
chenwasser abgeleitet werden. Da die vorhandene Strallenentwésserung dafiir nicht ausrei-
chend dimensioniert ist, wird ein davon unabhéngiges neues Drainagesystem hergestellt. Das
Regenwasser der befestigten Flachen der Sondergebiete SO 2 und SO 4 wird in die Woblitz,
das des SO 3 - in den Zihlensee abgeleitet. Eine wasserrechtliche Erlaubnis mit Nebenbestim-
mungen und ohne Auflagen wurde vom Landkreis am 21.05.2025 erteilt.

Das Regenwasser des SO 1 und des zugehorigen Stichweges kann versickert werden. Ein
Sickerstrang wird parallel zum Stichweg angelegt.

Miillentsorgung

Diese erfolgt hauptsachlich Uber die Privatwege. Diese werden in der Bauklasse 0,3 — 1,0 und
in ausreichender Dimensionierung zum Befahren mit einem dreiachsigen Mdlifahrzeug ange-
legt.

7. Bericksichtigung von allgemeinen Anforderungen und Belangen
7.1 Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Untere Denkmalschutzbehérde hat keine Stellungnahme abgegeben. Es sind keine Bau-
oder Bodendenkmale innerhalb des Plangebiets vorhanden.

7.2 Belange des Umweltschutzes einschl. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Thematisierung der Belange bezieht sich auf Aussagen des verfahrensbegleitenden Arten-
schutzfachbeitrages (AFB, als Anlage angehéangt). Dieser wurde unter Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehérde unter Einbeziehung der faunistischen Daten des AFB fir die
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Mafinahme ,Revitalisierung der Industriefliche auf dem Geldnde der ehemaligen Holzindustrie®
im Jahr 2017, der begleitend zur MaRnahme auf der gleichen Flache erstellt. Der aktuelle AFB
behandelt die Artenvorkommen als Potenzialanalyse.

Flora

Die aktuelle Bestandssituation stellt eine stadtische Brachflache dar. Die Fldche wurde im Jahr
2017 von jeglichen Resten und Altlasten der ehemaligen industriellen Nutzung berdumt. Die
Vegetation wird von Ruderalfluren dominiert. Durch die mindestens 1x jahrliche Mahd kommt
kein Geholzaufwuchs vor. Davon abgesehen, befinden sich auf der Flache angepflanzte Jung-
baume.

Unmittelbar am Graben befinden sich drei Weiden und eine Robinie aus dem Altbestand.

Im Bereich der ehemaligen Holzlagerteiche befindet sich Wald, der sich seit der Nutzungsauf-
gabe hier entwickelt hat.

Brutvigel

Laut dem vor der Flachenberdumung 2017 erstellten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wur-
den auf der Flache bei der Kartierung vor der MalRinahmendurchflihrung 13 nach européischem-
und Bundesrecht geschiitzten Brutvogelarten mit Brutverdacht nachgewiesen.

Das Risiko des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kann insge-
samt als gering eingestuft werden. Um es noch weiter zu minimieren, werden MaRnahmen zur
Bauzeitenregelung festgesetzt.

Reptilien

Bei der Kartierung wurden im Plangebiet die Zauneidechse, sowie die Blindschleiche und die
Ringelnatter nachgewiesen. Es wurden Ausgleichsmaflnahmen fur die streng geschitzte Art
Zauneidechse festgesetzt und in der Nahe zum Plangebiet des vB-Planes 01/95 entsprechend
durchgefuhrt. Bei der aktuellen Begehung wurden Zauneidechsen in den neuen Habitaten nach-
gewiesen. Es werden Schutzmalnahmen fur den Bauzeitraum festgesetzt.

Von Brut- oder Ruhestétten von Blindschleiche und Ringelnatter ist aufgrund des Strukturman-
gels innerhalb des Plangebiets nicht mehr auszugehen. Bei Begehung wurden keine Individuen
gesichtet. Die strukturreichen Wald- und Uferbereiche werden durch die Bautatigkeiten nicht
beeintrachtigt.

Flederméause

Bei der Kartierung 2017 wurden keine Flederm&use nachgewiesen, sie wurden jedoch vermutet.
Daher wurde als CEF- Maflnahme die Anlage von Ersatzquartieren flr die Funktion potenzieller
Sommerquartiere im AFB von 2017 festgesetzt und durchgefiihrt. Mangels Habitatstrukturen
innerhalb der Sondergebietsflachen (ausgenommen die drei dlteren Weiden, die in Abstimmung
mit der UNB gekopft werden sollen, und einem zur Erhaltung festgesetzten Altbaum) kann die
Gefahr eine Verletzung oder Tétung von Fledermé&usen im Plangebiet ausgeschiossen werden.

Genaue Informationen zum Artenschutz: s. Anlage Artenschutzfachbeitrag

Belange des lberregionalen Vogelschuizes

In einer Entfernung von ca. 150 Metern grenzt das Europaische Vogelschutzgebiet ,Mritzse-
enland und Neustrelitzer Kleinseenplatte* an das Plangebiet an. GemaR §34 Abs. 1 BNatSchG
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wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt, um das Projekt vor dessen Zulassung auf die Ver-
traglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000- Gebiets zu Uberprifen.

Im Falle der vorliegenden Planung wurde festgestellt, dass

- Die Auswirkungen auf das FFH-Gebiet vernachlassigbar sind

- Die Kompensation des Eingriffs entspr. Kompensationsberechnung bereits mit der Pflan-
zung von 27 Bdumen im Plangebiet erfolgte

- Die Festsetzung der Heckenpflanzung bestehen bleibt

- Die in der Ursprungssatzung definierten Biotope nicht mehr dem Bestand entsprechen

- Der neu aufzustellende vB-Plan 01/25 die Umweltbelange deutlich weniger als die Ur-
sprungssatzung beeintrachtigt (siehe S. 9 FFH-Vorprifung).

Fur Beeintrachtigungen wahrend der Bauzeit werden Vermeidungsmafinahmen festgesetzt.

Vorangegangene Planungen und Maf3nahmen

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 3/94 umfanglich betrachtet. Es wurde eine Bestandsanalyse und eine Kompensati-
onsermittiung durchgeflihrt. Im Ergebnis wurde eine Differenz von 13.362 Ausgleichspunkten
festgestellt. Dies entsprach einer Anpflanzung von 27 einheimischen Bdumen. Diese Mal-
nahme wurde in Verlangerung der neu angelegten Strafle in den Waéllen durchgefiihrt. Die
Baumpflanzung besteht weiterhin.

Seither wurden die Vorschriften fir die Ausgleichsregelung mehrfach geéndert. Die in der ur-
spriinglichen Bilanzierung eingerechneten Biotope entsprechen nicht mehr den heutigen Gege-
benheiten.

Die Bestandssituation entspricht nicht mehr der Ursprungssituation zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des B-Plans 3/94. Es wurde eine Berdumungs- und ErschlieRungsmafnahme in einem
Zeitraum vom 03.04.2017 bis 21.04.2017 durchgefihrt. In Vorbereitung dessen wurde ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom August 2017 erstelif, der sich mit den Umweltbelangen
und dem Ausgleich der Umweltauswirkungen beschéftigt hatte.

Es wurde weiterhin eine ckologische Baubegleitung bei Umsetzung der Berdumungsmafinahme
durchgefiihrt. Vorgezogene CEF-MaRnahmen fiir Zauneidechsen und Flederm&use wurden for-
muliert und innerhalb des Untersuchungsgebiets sowie in der ndheren Umgebung umgesetzt.
Der Eingriff auf der Flache gilt somit als ausgeglichen.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes 3/94 wurden weitere, zu dem Ursprungsplan zusétz-
liche AusgleichsmalRnahmen (8 Meter breiter Schutzstreifen, heimische Arten freiwachsende
oder geschnittene Hecken, Pflanzgréfe 0,8 - 1,0m und Baume (Solitare), PflanzgréRe 3,0 -
3,5m, Stammumfang 20 - 24 cm) festgelegt und umgesetzt.

Dabei wurden auch die aus dem Ursprungsplan stammenden biotopvernetzenden Mafinahmen
in Form der Anlage von Kleintierbiotopen und von Baumpflanzungen in einem weiteren Streifen
zwischen Zihlensee und Woblitz, nahe dem Geltungsbereich des vB-Planes 01/25 durchge-
fuhrt.

Die ehemaligen Klarteiche, auch auerhalb des Geltungsbereiches gelegen, wurden der natlr-
lichen Sukzession Uberlassen.

Von der Umsetzung anderer, die Privatgrundstiicke betreffender Mafinahmen aus den Griinord-
nungsplédnen des Originalplans, sowie der 1. Anderung auf den Flachen auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des vB-Planes 01/25 ist auszugehen.

Die original festgesetzte Anpflanzung der Straucher entlang der Stralle bleibt als Festsetzung
erhalten.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans vorwiegend zu einer Reduktion des schon berechneten
und bereits groRtenteils geregelten Eingriffs beitrégt, wird von einer erneuten Bilanzierung und
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Ausgleichsberechnung fiir den Anderungsbereich abgesehen. Folgende Anderungen wirken
sich positiv auf die Umweltbelange aus:

- Die Grundflachenzahl der neuen Sondergebiete SO Ferienhduser wird im Vergleich zu
den urspriinglichen Gebieten SO WZ von 0,6 auf 0,4 reduziert. Dies ist ein wesentlicher
Faktor, der die Versiegelung und die sonstige Beeintréchtigung des Bodens groRflachig
verringert. Die Geschossigkeit (I1) wird nicht erhdht. Die durch die Baugrenzen bestimmte
Uberbaubare Grundstlicksflache wird in die Richtung des Ziihlensees erweitert. Die Fla-
che der ehemaligen Holzlagerteiche wird hingegen ausgespart, sodass insgesamt eine
Reduktion der Giberbaubaren Flache stattfindet.

- Die Holzlagerteiche sind nicht mehr flir die Aufschuttung vorgesehen. Entgegen dem
urspriinglichen Planungsstand bestehen die Teiche bis heute und haben sich zu wert-
vollen Biotopen entwickelt, die erhalten werden sollen.

- Der zwischenzeitlich aufgekommene Wald auf dem Flursttick 4/26 wird unter Einhaltung
eines Waldabstandes erhalten. Der Waldabstand wurde bei einem Vor-Ort-Termin mit
der Landesforst abgestimmt. (s. Planzeichnung). Dieser Waldabstand darf durch Bebau-
ung auch unterschritten werden, im Zuge einer vereinbarten ,Waldrandzonen“- Betrach-
tung des Bereiches um die drein zu képfenden Weiden.

Einschétzung / Fazit

Bei der FFH-Vorprifung wurde festgestellt, dass sich aufgrund der nur durchschnittlichen Be-
deutung der Brut- und Rastvogellebensraume im Wirkbereich der Planung, des sehr geringen
Anteils der betroffenen Brut- und Rastvogel sowie des minimalen Flachenanteils betroffener Le-
bensrdume keine erheblichen Beeintréchtigungen durch das geplante Vorhaben ergeben.

Die als Sondergebiet zu entwickelnden Bereiche weisen keine Eigenschaften von Kernhabitaten
oder Brutstatten von geschiltzten Arten wie Zauneidechsen oder Fledermiusen auf. Nachge-
wiesene und potenzielle Habitate befinden sich heute in den Randbereichen des Untersu-
chungsgebiets. Es werden artenschutzrechtliche Manahmen zum Schutz der relevanten Tier-
arten- und Artengruppen festgesetzt (s. Punkt 8.5, sowie Anlage Potenzialanalyse).

Es werden griinordnerische Festsetzungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge-
troffen — s. Punkt 8.4

7.3 Belange des Schutzes vor Immissionen

Bahntypische Emissionen und Larm

Die nérdlich anliegende Bahnlinie wird durch die Hanseatische Eisenbahn GmbH mit derzeit 15
- 17 Zugfahrten am Tage und 2 - 3 Zugfahrten in der Nacht, sowie Giiterziigen mit unterschied-
lichen Verkehrslagen und Frequenzen betrieben (Angaben gem. Stellungnahmen des Landkrei-
ses MSE vom 11.07.2025, sowie der Regio Infra vom 14.10.2025).

In der Stellungnahme des Landkreises MSE vom 05.09.2024 wurde auf die Notwendigkeit einer
Untersuchung auf schadliche Umwelteinwirkungen hingewiesen. Ein Immissionstechnisches
Gutachten wurde in Auftrag gegeben und wird dieser Begriindung beigefiigt.

In der Stellungnahme der Regio Infra Nord-Ost vom 07.06.2025 wird auf das Auftreten bahnty-
pischer Emissionen (u.a. Erschiitterungen, Larm und einzelne akustische Signale, Funk- und
elektromagnetische Wellen) hingewiesen.

Es werden Festsetzungen zum Emissionsschutz definiert. Diese Festsetzungen betreffen die
Geb&ude. AuBerdem wird eine sieben Meter breite Heckenpflanzung entlang der Bahnlinie
festgesetzt, die Staub- und Schallschutzqualitaten fiir die Grundstiicke bietet.
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In der Stellungnahme der Regio Infra Nord-Ost vom 14.10.2025 wird auf die mégliche Blen-
dung der Triebwagenfiihrer durch Solaranlagen auf Dachern der Gebdude hingewiesen. Da-
raufhin wird zur Konfliktvermeidung ein Verzicht auf den Bau von Solaranlagen an den 6 Ge-
bauden entlang der Bahnanlage festgesetzt.

Altlasten

Seitens der unteren Bodenschutz- und Abfallbehtrde wird eine Baubegleitung durch einen
Sachversténdigen fUr Altlasten gefordert.

Weitere Ausfiihrungen s. Punkt 8.9.4.

7.4 Bodenschutz

In einer Stellungnahme der Unteren Bodenschutz- und Abfallbehdrde ergehen Hinweise zum
Schutz des Bodens und zur Gefahrenerkennung — s. Punkt 8.9.1.

7.5 Wald

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Waldgebiet. Dieses ist im Laufe der Jahre auf
der Flache des Bebauungsplanes durch natlrlichen Aufwuchs entstanden. Die Lage und Ab-
messungen wurden von der Forstbehdrde mit der Nachricht vom 6.2.2024 bestétigt. In einem
gemeinsamen Termin vor Ort wurde der Umgang mit dem Waldbestand vereinbart.

Der Wald wird in seiner natlrlichen Funktion erhalten. Es ist die Behandlung des an das Plan-
gebiet angrenzenden Waldstreifens als Waldrand vorgesehen. Grund ist die geringe Bestockung
dieser Flache mit typischen Waldbaumen. Zu dieser Waldrandfldche braucht nach Aussage des
Forstamtsleiters kein Waldabstand eingehalten werden. Zu der verbliebenen Waldflache wird
ein Mindestabstand zu Rdumen fir den dauerhaften Aufenthalt von Menschen von 25 Metern
(bestimmt am Ortstermin am 19.02.2024) eingehalten. Dies gewéhrleistet den Waldschutz und
den Schutz von Menschen.

Innerhalb der Waldrandzone befinden sich drei Weiden. Diese werden mit einer Ausnahmege-
nehmigung der unteren Naturschutzbehérde und unter Einvernehmen der Landesforst M-V ge-
kopft, als Kopfweiden erhalten und gepflegt.

7.6 Gewisserschutz

Der Ziihlensee westlich des Geltungsbereiches hat eine Fldche von 2,5ha. Im urspriinglichen
Bebauungsplan 3/94 wurde bereits ein Gewdsserschutzstreifen mit naturschutzrechtlichen Er-
haltungsmalBnahmen festgesetzt.

Der 4stlich an das Plangebiet angrenzende Woblitzsee stellt eine Bundeswasserstrafle dar. Die
unmittelbar angrenzende Wasserflache stellt gemaft den Festsetzungen im aktuellen Bebau-
ungsplan, ebenso wie dem Flachennutzungsplan, ein Hafengebiet dar. Ein Hafengebiet ist kein
natlrliches Gewasser, weshalb der Bebauungsplan den o.g. Schutzabstand auch hier unter-
schreiten kann. Die Baugrenze wird innerhalb dieses Bebauungsplanes im Gegensatz zu ihrem
urspriinglichen Verlauf im B-Plan Nr. 3/94 geringfiigig auf der westlichen Teilfliche des Sonder-
gebiets geadndert.

Gemal der Stellungnahme des Landkreises MSE vom 05.09.2024 muss ein Antrag auf Aus-
nahme vom Bauverbot innerhalb des 50 Meter Gewésserschutzstreifens (Zilhlensee und Wob-
litzsee) gestellt werden. Der Antrag wurde beim Landkreis gestellt und wird bei Vorlage des
Artenschutzberichts geprift.
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Der Woblitzsee ist geméaR Stellungnahme des StaLU MS ein WRRL-berichtspflichtiges Gewés-
ser, der sich in einem méRigen bis unbefriedigenden 6kologischen Zustand befindet. Es gilt das
Verschlechterungsverbot nach § 27 WHG. Es wird bestéatigt, dass geman den Inhalten des Be-
bauungsplanes das Vorhaben keine negative Beeintrachtigung des Woblitzsees darstellt.

7.7 Wasserrecht
Befestigungen und Aufbauten an Gewéssern

Gemal § 82 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bediirfen
die Errichtung, Verdnderung oder Beseitigung von Anlagen an, in, unter und {ber oberirdi-
schen Gewassern vor Beginn der Mallnahme der Anzeige bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte. Diese kénnen nicht im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens genehmigt werden.

Zustandigkeiten

Die WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) ist Eigentiimerin der Obe-
ren-Havel-Wasserstral3e, einschlieRlich des Woblitzsees. Es wird ihrerseits auf die Pflicht einer
Strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung sowie des Abschlusses eines privatrechitli-
chen Nutzungsvertrages bei Beanspruchung des Gewéssers und dessen Ufer hingewiesen. N&-
here Informationen s. Hinweise zum Wasserrecht.

Einleitung von Niederschlagswasser

Die Bbden im Plangebiet sind laut Baugrundgutachten vom 31.07.2024 in groRen Teilen des
Plangebiets nicht ausreichend versickerungsfahig. Eine wassertechnische Berechnung wurde
als Teil der parallellaufenden ErschlieBungsplanung durchgefiihrt. Das Plangebiet wird dabei in
drei wesentliche Bereiche aufgeteilt. Das Regenwasser der befestigten Flachen der Sonderge-
biete SO 2 und SO 4 (zusammen 0,85 ha) wird in die Woblitz, das Wasser des SO 3 (0,68 ha)
in den Zliihlensee abgeleitet.

Im SO 1 sind die hydrologischen Bedingungen gtinstiger. Das Regenwasser des SO 1 (0,4 ha)
und des zugehérigen Stichweges wird vor Ort versickert. Ein Sickerstrang wird parallel zum
Stichweg angelegt. Dadurch sind die Auswirkungen auf die Wasserbilanz dieses Teilbereiches
gering.

Gemal der Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 05.09.2024 wird gem. gemab §
8 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis vorausgesetzt.

Die Wasserrechtliche Erlaubnis mit der Kennung 662-NW-71159-35-2025 wurde von der unte-
ren Wasserbehdrde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte am 21.05.2025 erteilt.

Es wird auf ihre allgemeinen und speziellen Nebenbestimmungen hingewiesen. Die Nieder-
schlagswasserentsorgung hat gemaR den Angaben dieser wasserrechtlichen Erlaubnis zu er-
folgen (Landkreis, Nachtrag zur Stellungnahme vom 27.11.2025).

Wasserbilanz

Die angesprochenen Teile des Plangebietes gehéren zu unterschiedlichen Wassereinzugsge-
bieten. Die von den Anderungen betroffenen Gebietsteile, die die hydrologischen Bedingungen
am anliegenden Gewasser durch Anderungen des Einzugsgebiets insbesondere durch Versi-
ckerung beeinflussen kénnten, sind jeweils kleiner als 1 ha. Die beiden Gewdasser Ziihlensee
und Woblitz sind nicht miteinander verbunden, da ihr Wasserstand sich unabhangig voneinander
verhélt (Quelle: Geodatenportal M-V, 2025). Dem zur Folge sind es zwei unabhéngige Gewés-
sersysteme mit getrennten Einzugsgebieten. Eine Wasserbilanzierung ist daher aufgrund der
fehlenden Voraussetzung nicht notwendig. Auf die Festlegungen in der wasserrechtlichen Er-
laubnis vom 27.11.2025 wird nochmals hingewiesen.
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7.8 Klima
Nach §1(a) Abs. 5 BauGB ist den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen.

Flachenversiegelung

Es werden Bereiche des Plangebiets (iberbaut und versiegelt. Dies wirkt sich auf begrenzt auf
das ortliche Kleinklima aus, da es zur Aufheizung sowie zur Verdnderung des oberirdischen
Wasserabflusses kommt. Diese Auswirkungen sind fiir die Realisierung des Projekts unvermeid-
lich. Hierbei ist zu betonen, dass sich der geplante Versiegelungsgrad sowohl gegeniiber der
urspriinglichen Planung, als auch noch mehr- gegenlber der urspriinglichen Nutzung als
Industriegelénde deutlich reduzieren wird.

Die Grundflachenzahl wird von 0,6 auf 0,4 in den Bereichen der Sondergebiete ,Ferienhduser”
reduziert. Das tragt wesentlich zur Reduktion der versiegelten Flache bei, was sowohl dem Kii-
mawandel entgegenwirken soll, als auch sich als SchutzmaRnahme vor dem Klimawandel dar-
stellt, da das Mikroklima sich glinstiger entwickeln wird, verglichen mit dem Ursprungsplan.

Diesem Ziel dient auch die griinordnerische Festsetzung Nr. 2.5, wonach Stellplatze und sons-
tige befestigte Flachen innerhalb der Sondergebiete mit wasserdurchldssigen Materialien aus-
zubilden sind.

Erneuerbare Energie

Laut dem Konzept sollen die Gebdude mittels Luftwdrmepumpen beheizt werden. Diese
Heizsysteme werden zum groRen Teil mit auf den Dachflachen erzeugtem Solarstrom betrieben.
Das gilt als eine wesentliche MalRhahme zur Reduktion der COs-Emissionen, was eine Schlis-
selrolie im Entgegenwirken gegen den menschengemachten Klimawandel ist.

Des Weiteren ist die Nutzung von Solarenergie auf Dachflachen ausdriicklich zuléssig. Sie wird
durch die Anpassung der 6ffentlichen Bauvorschriften weiter optimiert, indem die Dachausbil-
dung neben den ortsiiblichen Formen auch als Pultdach zugelassen wird, Dies ermdglicht bei
einer sldlichen Ausrichtung der Dachschrage eine maximal mégliche Ausbeute von Solarstrom.

Die Solarenergie wird innerhalb der privaten Ferienhduser und auch des Mehrzweckgeb&dudes
mit Schwimmbad und Saunen genutzt werden. Elekirische Privatfahrzeuge kdénnen geladen
werden. Die Uberschussleistung soll gespeichert werden. Dies sichert eine stirkere Energieau-
tarkie. Energiespeicher stabilisieren die Netzinfrastruktur, was sehr bedeutend ist in einem Netz,
das sich zuklinftig immer starkeren Schwankungen ausgleichen muss, da der Anteil der nicht
konstanten erneuerbaren Energien weiter zunehmen wird.

Die Aufstellung von Solaranlagen ist auf sechs Gebauden entlang der Bahnlinie aufgrund der
anzunehmenden Blendung des Bahnverkehrs nicht mdglich.

Klimatische Auswirkungen

Die Auswirkungen auf das ganzheitliche Klima sind, bedingt durch die Gesamtgrée der Anlage
vergleichsweise sehr gering und deswegen vernachldssigbar bzw. nicht messbar.

Das ¢riliche Kleinklima kénnte infolge der neu entstehenden Baustrukturen beeinflusst werden.
Dies wiirde insbesondere tagsiiber eine gestiegene Aufheizung Uber den befestigten Flachen
und vor den der Sonne zugewandten Geb&udeteilen bedeuten. Nachts wiirde durch die Abgabe
von der gesammelten Tages- und-/ oder durch Heizwdrme ebenfalls ein gegeniiber dem Ist-
Zustand etwas warmeres Mikroklima entstehen.

Der Umfang dieser kleinklimatischen Anderungen ist aufgrund der geringen GroR3e des Ferien-
parks, sowie seiner Lage zwischen zwei Gew&ssern und der daraus resultierenden Luftzirkula-
tion als gering einzuschatzen. Dem wirken auch die umfangreichen griinordnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplanes entgegen. Die zusétzlichen Baum- und Strauchpflanzungen wir-
ken dem Warmeinseleffekt durch Schattenwurf und Verdunstung entgegen.
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7.9 Landschaftsschutz

Laut der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde liegt das B-Plan-Gebiet teilweise in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Neustrelitzer Kleinseenplatte”.

Der Zweck des Schutzgebiets wird von der Planung gewahrt. Dies geschieht dergestalt, dass
der im LSG liegende Grundstlicksteil seine forstwirtschaftliche Nutzung behalt. Forstwirtschaft-
liche Nutzung ist mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets vereinbar.

T,
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8.  Planinhalt und Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 BauGB
8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB]

Die im Folgenden i:;2/v gefassten Texte dienen der Erlauterung und Begriindung der Festset-

zungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

in den Teilbereichen SO 1 bis SO 3 wird die Art der baulichen Nutzung ,Ferienhduser” festge-
setzt.

Die Sondergebiete (SO 1 bis SO 3 Ferienhduser nach §10 Abs.4 BauNVO) dienen ausschlief3-
lich der Erholung flr einen auf Dauer wechselnden Personenkreis.

Das definiert die Nuizungsart ,Sondergebietl Ferienhduser”.
Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO 1 bis SO 3 sind zuléssig:

- Ferienhauser in konventioneller Bauweise mit maximalen Grundfidchen gem. Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP)

- Ferienhduser in modularer Bauweise mit einer Grundfldche von jeweils bis zu 65m? pro
Modul. Es kénnen bis zu zwei Module eine Einheit bilden.

Damit wird die Herstellung in modularer Bauweise dargslegt.

Das Sondergebiet SO 4 nach §10 Abs.2 BauNVO dient der Erholung. Darin sind dem Ferienpark
dienliche, sowie davon unabhéngige touristische Nutzungen zul&ssig, zu deren Realisierung
sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. Diese umfassen insbeson-
dere:

- Reception fir die Ferienhausgaste

- eine Kanuausleihstation

- eine Fahrradvermietung mit Reparaturmdglichkeit und Ladestation fir E-Bikes
- Offentliche Sauna

- Offentliches Schwimmbad

- Kosmetik - und Wellnessangebote, Massagen

- Tagesunterkiinfte flir Fahrrad- Touristen

- barrierefreie Dusch- und Toilettenanlagen

- Gastronomie

Damit wird der Bau eines Service- bzw. Mehrzweckgebdudes mit einem umfangreichen touris-
fischen Leistungsangebot ermdglicht.
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MafR der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit 0,4 fiir die Sondergebiete 1 bis 3 und mit 0,5 fir das Son-
dergebiet 4 innerhalb des Planbereiches gem. Tabelle in § 17 BauNVO festgesetzt.

Die GRZ von 0,4 jst im Ferienhausgebiet zuldssig. Damit wird im Geltungsbereich die vom Ge-
selzgeber maximal mégliche Varianz hinsichilich der GRZ ausgenutzt,

Die GRZ von 0,4 bzw. 0,5 darf nicht nach §19 Abs. 4 BauNVO durch weitere Nebenanlagen
Uberschritten werden.

Die Fesisetzung erfolgt zum Zwecke der Verringerung der versisgelten Fldchen im Plangebiet,
zum Schutz des Bodens und der Reduzierung des Oberflédchenwasserabfiusses.

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude, Garagen und (iber-
dachte Steliplatze entsprechend § 12 BauNVO handelt, sowie befestigte Kfz- Stellplatze, sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

Hiermit wird die Errichtung von Nebsnaniagen geordnet.
Es werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal} definiert.

Damit wird ein flir derartige Baugebiete in der Region typisches Gebdudemali erreicht.
Das Mehrzweckgebéude wird ohne Kellergeschoss errichtet.

Die hochstzulassige Traufhdhe (TH) bemisst sich am H&henbezugspunkt. Unter der Traufhche
ist die Schnittkante zwischen den Aullenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut zu verstehen.

Der H6henbezugspunkt fir die Héhenmessung ist der im Planteil gekennzeichnete Schachtde-
ckel Nr. 274040552 mit der Deckelh6he von 60.08m Uber NHN des H6henbezugssystems
DHHN 92.

Damit wird dem Bestimmitheitsgebot bei der Angabe das H6henbezugs entsprochen.

8.2 Bauweise und Baugrenzen/iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfla-
chen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Bauweise
Es ist die offene Bauweise zulassig. (§ 22 Abs. 2 BauNVQ)

Die erméglicht die Errichiung freistehender Einzelhduser und Doppeihduser. Die Doppelhduser
sind in ihren Abmessungen nicht gréfRer als ein durchschnittliches einzelnstehendes Wohn- oder
Ferienhaus. Dem Orisbild wird entsprochen. Die Gebédudeanordnung wird in Darstellungen des
VER definiert.

Baugrenzen
Die Uberbaubare Grundstiicksfldche flr Hauptgeb&ude wird durch Baugrenzen festgelegt.

Der Verlauf der Baugrenzen bildet Baufluchten aus. Die genaue Lage der Gebdude wird durch
Darstellungen des VEFP fesigelegt.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstlicksgrenzen

Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude, Garagen und Uber-
dachte Stellplatze entsprechend § 12 BauNVO handelt, sowie befestigte Kfz- Stellplatze, sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) zulassig.
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8.3 Verkehrsflichen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs.1
Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Es werden Verkehrsflachen festgesetzt. Sie dienen der 6ffentlichen ErschlieRung.

Es werden Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,private Erschlieung®, ,&ffentliche
Stellflachen”, ,6ffentlicher FuBweg", ,6ffentlicher Ful3- und Radweg®, und ,Ldschwasser- Ent-
nahmestelle” festgesetzt.

Die Grundstlickszufahrten werden in der Planung nicht gesondert definiert und kdnnen sich ent-
lang der Grenzen der Privatgrundstiicke zu der angrenzenden Verkehrsflache befinden.

Der Bebauungsplan tifft zu den Grundstlickszufahrien keine Prézisierung. So kann mehr Wert
auf die individuelle Planung der einzelnen Nutzungseinheit gelegt werden.

8.4 Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das Bundesnaturschutzgesetz schreibt in § 19 vor, dass Eingriffe in Natur und Landschaft mini-
miert, ausgeglichen bzw. durch Ersatzmalinahmen kompensiert werden miissen.

Es wurden Baume zur Erhaltung zeichnerisch festgesetzt. Sie sind wahrend der Baumafnah-
men auf Grundlage einschldgiger Vorschriften zu schitzen.

Die im Plan markierten Weiden sind als Kopfweiden gemaf einschlégigen Vorschriften zu pfle-
gen. Das Kopfen darf nur auerhalb der Brutzeit erfolgen.

Es ist je Nutzungseinheit ein einheimischer, standorttypischer Laub- oder Obstbaum (Pflanzliste
1) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Je 5 neu angelegte Stellplatze ist ein Baum gem. Pflanzliste 1 zu pflanzen - auch gruppenweise
maoglich.

An allen nicht bebauten Grenzen zwischen den Nutzungseinheiten sind Hecken bis zu einer
Hohe von 1,60m zu pflanzen (s. Pflanzliste 2). In Kurvenbereichen und Sichtdreiecken ist eine
maximale Hohe von 50cm zulassig. Als Stra3enbegleitgriin an der Strale In den Wallen und in
Sichtbereichen von StraBeneinmiindungen sind bodendeckende Stréucher bis zu 50cm hoch zu
pflanzen (s. Pflanzliste 3). Jeder Eigentlimer ist flir die Heckenpflanzung an der von der &éffent-
lichen ErschlieBung aus gesehen rechte Seite seines Ferienhauses verantwortlich.

Stellplatze und sonstige befestigte Flachen innerhalb der Sondergebiete sind mit wasserdurch-
l|assigen Materialien auszubilden.

Das Niederschlagswasser der Privatstralen und das nicht versickerbare Niederschlagswasser
der Dacher ist in die anliegenden Gewasser abzuleiten. Dazu ist eine vom Abwasser getrennte
Regenwasserkanalisation neu anzulegen. Zur Behandlung des Wassers vor dem Einleiten in
die Gewdsser werden gem. § 5 Abs. 1 WHG ein Sandfang sowie ein Leichtflissigkeitsabschei-
der eingesetzt.

Es gelten die Nebenbestimmungen der wasserrechtlichen Erlaubnis 662-NW-71159-35-2025.

Die als Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft planzeichnerisch festgesetzten Bereiche sind teilweise als Waldrandzone zu be-
trachten (s. Eintragungen in der Planzeichnung).

Um einer allgemeinen Verschlechterung des Zustandes des Woblitzsees geman §27 WHG ent-
gegen zu wirken, ist eine mineralische und fliissige Diingung sowie der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln auf den Flachen des Ferienparks nicht zuléssig.
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Pflanzliste Nr. 1 heimische und im Satzungsgebiet vorkommende Baume
im Gebiet vorkommende Baume:

Salix - Weiden, Fraxinus excelsior - Esche, Populus - Pappeln, Betula - Birke, Robi-
nien, Alnus - Erlen, Quercus - Eiche, Obstgehélize, Acer - Ahorn

heimische Baume zur Ergénzungspflanzung:
als StraBenbaum Stammumfang 14-16cm
alle weiteren Pflanzungen mit Stu 10-12cm

z.B. Acer campestre - Feldhorn, Acer platanoides - Spitzhorn, Prunus padus - Trau-
benkirsche, Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Pflanzliste Nr. 2 Fiir die Heckenpflanzung geeignete einheimische Straucher:

z.B. Rosa canina - Hagebutte, Carpinus betulus - Hainbuche, Fagus sylvatica — Rot-
buche, Ligustrum sp. - Liguster, Crataegus monogyna - Weil3dorn, Salix sp. - Weiden

heimische Straucher zur Erganzungspflanzung:

2x verpflanzte Straucher verwenden, z.B. Cornus mas - Kornelkirsche, Euonymus eu-
ropaea - Pfaffenhiitschen, Lonicera xylosteum - Heckenkirsche, Viburnum opulus -
gemeiner Schneeball, Sambucus nigra - Holunder

Pflanzliste Nr. 3 niedrige Straucher:

z.B. Lonicera pileata - Béschungsmyrthe -, Spiraea Albiflora - Weilke Zwergspiere, Sa-
lix repens - Kriechweide

8.5 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Folgende Maflnahmen aus dem Artenschutzfachbeitrag werden (ibernommen:

VM 1 SchutzmaRnahme zum Schutz potenziell vorkommender Brutvégel und Flederméuse
Zum Schutz der Brutvogel sind Baumfallungen oder die Umsetzung kirzlich neu angepflanzter
Baume im Zeitraum vom 01.10. bis 28.2. gemaR § 39 Abs. 5, Nr. 2 BNatSchG durchzufiihren.
Bauarbeiten dirfen nur zwischen Sonnenaufgang und Sonnenuntergang stattfinden. Die
Baustellenbeleuchtung ist auf ein Minimum zu reduzieren.

VM2 Temporarer Reptilien- Schutzzaun

Vor Baubeginn ist entlang der stidlichen und der westlichen Grenzen des Sondergebiets SO 3
das Baufeld mit einem Amphibienschutz abzuzaunen. Die Zauneidechsen aus den Flachen der
Ausgleichsmalinahme 2017 sollten nicht in das Baufeld laufen kdnnen. Die Z&aune sind regel-
maRig auf ihre Funktionsfahigkeit zu kontrollieren. Erst nach Abschluss der Bautétigkeit ist der
Zaun zu entfernen. Die MaRnahmenfestsetzung gilt wahrend der Aktivititsperiode, von 1. Marz
bis 31. Oktober.

Die Mallnahmen dienen der Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbesténden nach §44
BNatSchG

8.6 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen die Larmemissionen der Bahn sind in dem als "Flachen fiir Schallschutz-
mafinahmen" zeichnerisch festgelegten Bereich die Fassaden mit einer schalltechnisch wirksa-
men D&mmung mit einer Schallreduktion um 44 bis 48 Dezibel zu versehen.

Die Fenster- und Fassadend&ffnungen in dem als "Flachen fir Schallschutzmafinahmen" zeich-
nerisch festgelegten Bereich, die sich in Richtung der Bahnlinie orientieren, sind mit schall-
schutztechnisch wirksamen Fenstern auszustatten. Es soll eine Larmminderung um 45 bis 49
Dezibel erreicht werden.

Damit wird den erhdhten Anforderungen fiir ein Ferienhausgebiet entsprochen. die sich aus dem
Schallschutzgutachten (M. Klappstein, 2025) ableiten.
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Bei Gebaudeteilen des SO 2, die einen Abstand zum Wald von 25 Metern unterschreiten, sind
nur Raume fur den kurzzeitigen Aufenthalt von Menschen (z.B. Lager- und Sanitarrdume) zu-
lassig: siehe [1] in Planzeichnung.

Im SO 4 ist als Ausnahmeregelung vom §3 Abs. 2 WAbstVO M-V ein dauerhafter Aufenthalt von
Menschen in Gebauden bei Einhaltung der griinordnerischen Festsetzung (2.1 b — Képfen der
Weiden) zuléssig: siehe [2] in Planzeichnung.

Damit wird dem Schutz der Menschen vor Windwuirf gem. §20 LWaidG M-V entsprochen.

8.7 Aussagen und Festsetzungen geméaB § 9 Abs. 2i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB

Im Rahmen der festgesetzten allgemeinen Art der baulichen Nutzung sind ausschliefllich
Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
mit der Gemeinde verpflichtet hat.

8.8 Ortliche Bauvorschriften iiber Anforderungen an die duRere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Bei Ferienhausern sind neben den ortstiblichen Dachformen Pult- und flache Satteldacher mit
einer Neigung von 5 - 25° zuléssig.

Fur die Fassadengestaltung sind bei Ferienhdusern neben den ortsliblichen Materialien auch
Holz und kiinstliche Materialien in Holzoptik zuldssig. Mauern sind als Einfriedungen unzul&ssig.

Soweit Werbeanlagen vorgesehen sind, sind sie auf die Erdgeschosszone zu reduzieren.

Einfriedungen sind nur zur Abgrenzung der Gesamtanlage und zu Zwecken der Gefahrenab-
wehr zuldssig. Flr die Abgrenzung der Ferienhausgrundstiicke untereinander und zu Ver-
kehrsflachen sind Hecken mit einer Hohe von bis zu 1,60 Meter zuléssig. Ausnahmen s. griin-
ordnerische Festsetzungen.

Schottergarten sind unzuldssig.

Solaranlagen auf Dachfidchen missen sich der Dachform- und Neigung anpassen. Solaranla-
gen sind bei den sechs Geb&uden, die sich entlang der Eisenbahnlinie (s. Planzeichnung) be-
finden, nicht zul&assig.

Solaranfagen auf Dachfidchen sind nach Landesbauordnung M-V generell zuldssig. Der Ver-
zicht auf Solaranlagen entlang der Bahn dient der Vermeidung einer méglichen Blendung der
Lokfihrer.

8.9 Hinweise als Teil des Planinhaltes/ nachrichtliche Ubernahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten Hinweise wurden in die Planzeichnung/textliche Festsetzungen
Teil B verkuirzt aufgenommen und sind bei der weiteren technischen Planung und deren Umset-
zung zu ber{icksichtigen.

Die Hinweise entstanden im Zuge der Beteiligung und entsprechen den Inhalten der Stellung-
nahmen der Trdger 6ffentlicher Belange.

8.9.1 Bodenschutz- und Bodendenkmalpflege
Fur die weitere Planung sowie im Hinblick auf die Umsetzung der Planung werden von der un-
teren Bodenschutz-/ Abfallbehérde folgende Hinweise gegeben:

Falls bei Erdaufschlliissen Anzeichen von schiadlichen Bodenverdnderungen (z. B. abartiger Ge-
ruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter FlUssigkeiten, Reste alter Ablagerungen)
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auftreten, ist das Umweltamt des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu in-
formieren.

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu
verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen werden und somit die
Vorschriften dieses Gesetzes eingehalten werden. Die Zielsetzungen und Grundsatze des
BBodSchG und des Landesbodenschutzgesetzes sind zu beriicksichtigen. insbesondere bei
bodenschéadigenden Prozessen wie z. B. Bodenverdichtungen, Stoffeintragen ist Vorsorge ge-
gen das Entstehen von schéadlichen Bodenveranderungen zu treffen. Bodenverdichtungen, Bo-
denverndssungen und Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Das Bodengeflige bzw.
wichtige Bodenfunktionen sind bei einem méglichst geringen Flachenverbrauch zu erhalten.

Es ist darauf zu achten, dass im gesamten Vorhabenraum die Lagerung von Baustoffen flachen-
sparend erfolgt. Baustellenzufahrten sind soweit wie méglich auf vorbelastete bzw. entspre-
chend befestigten Flachen anzulegen. Durch den Einsatz von Fahrzeugen, Maschinen und
Technologien, die den technischen Umweltstandards entsprechen, sind die Auswirkungen auf
den Boden so gering wie méglich zu halten. Nach Beendigung der BaumaRnahme sind die Fla-
chen, die temporér als Baunebenflachen, Bauzufahrten oder zum Abstellen von Fahrzeugen
genutzt wurden wiederherzurichten. Das Betrifft insbesondere die entstandenen Bodenverdich-
tungen.

Soweit im Rahmen der Bauarbeiten Uberschussbéden anfallen bzw. Bodenmaterial oder Re-
cyclingmaterial, auf Grundstlicken auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7
BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen zu tref-
fen, die Standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu beriicksichtigen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass seit dem 01. August 2023 die Forderungen gemaR §§ 6 bis 8 der novellierten
glltigen Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten sind. Auf die
Einhaltung der Anforderungen der tiblichen technischen Regeln und Standards zur Verwertung
von Bodenmaterial wird besonders hingewiesen.

Beim Einsatz von mineralischen Ersatzbaustoffen sind die Vorschriften der Ersatzbaustoffver-
ordnung einzuhalten.

Zur Verwertung vorgesehenes Boden- bzw. Recyclingmaterial ist vor dem Einbau einer Dekla-
rationsanalyse zu unterziehen, die sicherstellt, dass die Forderungen der BBodSchV im Beson-
deren die §§ 6 bis 8 und die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung eigehalten werden und
kein

belastetes Boden- bzw. Recyclingmaterial eingebaut oder verwertet wird.

Die Untersuchungsergebnisse sind mit dem Sachbereich Abfallrecht Bodenschutz im Vorfeld
der geplanten Malinahme abzustimmen.

Liegt diese Analyse nicht vor, kann gegebenenfalls der Riickbau angeordnet werden.

Der bei der Herstellung der Baugrube/ des Kabelgrabens anfallende Bodenaushub ist getrennt
nach Bodenarten zu lagern und nach Verlegung der Kabel/ SchlieBung der Baugrube getrennt
nach Bodenarten wieder einzubauen.

8.9.2 Bau- und Kunstdenkmale
Bau- und Kunstdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8.9.3 Faéllungen von gesetzlich geschiitzten Baumen

Die Fallung von gesetzlich geschiitzten Baumen ist genehmigungspflichtig. GemaR §1 Abs. 1
BbgBaumSchV sind u. a. Einzelbdume ab 60 cm Stammumfang gesetzlich geschiitzt, wenn
diese im Rahmen von Bauvorhaben betroffen sind. Erforderliche Antrage auf Fallungen von
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gesetzlich geschiitzten Baumen sind bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zu
stellen.

In dem Fall, dass Bestandsbiume der Umsetzung des Konzeptes im Weg stehen, sind diese
schonend unter Beachtung einschlégiger Vorschriften innerhalb des Plangebiets umzupflanzen
und zu erhalten, oder 1:1 zu ersetzen.

8.9.4 Altiasten

Im Jahr 2021 wurde ein groRraumiger Bodenaustausch durchgefiihrt. Dabei wurden sémtliche
Verunreinigungen aus der urspriinglichen industriellen Nutzung beseitigt. Auf der Benachbarten
Flache (1. Und 2. Anderungsgebiet des B-Plans 3/94) wurden im Mérz 2014 Untersuchungen
an den Grundwassermessstellen durchgefiihrt. Zwei Messtellen waren dabei innerhalb des SO
FH1 im Geltungsbereich des vB-Plans installiert.

Im Ergebnis und unter Empfehlungen konnte festgestellt werden, dass der Standort fiir die zu-
kiinftige geplante Nutzung als gut geeignet einzuschatzen ist.

Als Empfehlungen wurden genannt:

- Die Grundwassernutzung als Trinkwasser ist verboten.

- Die Installation und Nutzung von Erdwarmesonden ist méglich.

- Die Errichtung von Kellern ist nur méglich, wenn die Bodenluft unbelastet ist.

- Solange das Wasser nicht ber{ihrt wird, missen keine weiteren Malinahmen ergriffen werden.
Eine Bauwasserhaltung ist nur im Kernbereich (berwachungspflichtig.

Da die gleiche Bodenaustauschmalihahme im gesamten zu bebauenden Geltungsbereich des
B-Plans durchgefiihrt wurde, kann diese Empfehlung auch hierauf angewendet werden.

Das Grundwasser- Monitoring wurde mit der Entfernung der Messsonden im Jahr 2023 abge-
schlossen.

Laut der Stellungnahme der unteren Boden- und Abfallschutzbehérde vom 5.09.2024 ist die
Errichtung von Kellern nur zuldssig, wenn die gemessene Bodenluft unbelastet ist. Das heif’t,
es muss zuvor ein Nachweis erfolgen, dass der obere Priifwert der LAWA flr LHKW von 10 pg/
m? in der Bodenluft unterschritten wird.

Bei Hausern ohne Keller sind keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

Bei Brauchwasserbrunnen ist der Nachweis zu erbringen, dass das geférderte Grundwasser
unbelastet ist (LHKW > 10 ug/l).

Aufgrund der einstigen Altlastensituation sollte bei geplanten ErschlieBungs- und Baumafinah-
men eine Begleitung durch einen Altlasten-Sachverstédndigen erfolgen.

Lt. Der Stellungnahme des Landkreises, SG Brand- und Katastrophenschutz wird mitgeteilt,
dass das Plangebiet laut ihren digitalen Unterlagen nicht in einem kampfmittelbelasteten Gebiet
liegt.

8.9.5 Einbau von Grundwasserwarmepumpen

Bei Einbau von Grundwasserwdrmepumpen:

Gemal § 33 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) sind Erdaufschllisse dem Landrat
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte als untere Wasserbehdrde anzuzeigen. Mit der
Anzeige ist das Medium (Wasser, Erdwdrme) zu benennen (Anzeigenformular auf der Internet-
seite des Landkreises erhéltlich).
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Fir Bohrungen, flr das Errichten und den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen (Grund-
wasseranschnitt), Erdwadrmesonden und -kollektoren ist ein separates wasserrechtliches Ver-
fahren erforderlich.

Entsprechende Antrége sind auf der Internetseite des Landkreises erhltlich und vor Baube-
ginn bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte einzu-
reichen.

Ansprechpartner ist Herr Peters, Tel. 0395/ 57087-2532, E-Mail: rene.peters@lk-seenplatte.de

8.9.6 Verkehr

Von Seiten der unteren Verkehrsbehorde wird darauf hingewiesen, dass bei Baumafinahmen
der Veranlasser verpflichtet ist, solche Technologien anzuwenden, mit denen fiir den
Verkehrsablauf die glinstigste LLOsung erzielt wird.

Der Verkehrsablauf und die Sicherheit im Stralenverkehr besitzen gegeniiber den BaumaR-
nahmen, die zur Einschrénkung bzw. zeitweiligen Aufhebung der &ffentlichen Nutzung von
StraBen fihren, den Vorrang. Die Grundsétze sind bereits in der Phase der Vorbereitung der
Baumalinahme zu beachten.

Alle Baumaf3nahmen bzw. Beeintrachtigungen, die den Strallenkérper mit seinen Nebenanla-
gen betreffen, sind mit dem zusténdigen Stralenbaulasttrager abzustimmen.

Fir eine notwendige Verkehrsraumeinschrankung ist zwei Wochen vor Beginn der Bauphase
eine verkehrsrechtliche Anordnung geman § 45 Abs. 6 StVO beim Landkreis Mecklenburgi-
sche

Seenplatte, Verkehrsangelegenheiten / StraRenverkehrsbehérde, PF 11 02 64, 17042 Neu-
brandenburg oder per E-Mail unter verkehrsbehoerde@lk-seenplatte.de einzuholen.

8.9.7 Wasserrecht

Zum Ursprungsplan, wie auch zu dem neu aufgestellten vB-Plan, bestehen It. Stellungnahme

des Wasser- und Schiffahrtsamtes keine Bedenken. Folgende Hinweise werden gegeben:

- Die WasserstralRen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) ist Eigentiimerin der Obe-
ren-HavelWasserstralle, einschliefilich des Woblitzsees. Sie verwaltet und unterhait die Bun-
deswasserstrafie als Hoheitsaufgabe des Bundes. Bundeswasserstrallen sind nach § 1 Abs.
1 Nr. 1 WaStrG dem allgemeinen Verkehr dienende Binnenwasserstraflen. Sie stehen ge-
maf Art. 87 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Art. 89 GG im Eigentum und in der Verwaltungszustandig-
keit der WasserstralRen und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV).

- Eine Uberplanung der dem allgemeinen Verkehr gewidmeten Bundeswasserstralen ein-
schlieBlich ihres Zubehdrs ist grundsétzlich unzuldssig, wenn dadurch die Wahrnehmung der
hoheitlichen Aufgaben der WSV beeintrachtigt wird (§ 1 WaStrG; Art. 87 Abs. 1 S. LiV.m.
Art. 89 GG).

- Die Unterhaltung von Bundeswasserstralen ist dem Bund als Hoheitsaufgabe tibertragen (§
7 Abs. 1 WaStrG), ebenso wie deren Aus- und Neubau (§ 12 Abs. 1 WaStrG). Unterhaltung
umfasst die Erhaltung eines ordnungsgemafien Zustandes fir den Wasserabfluss und die
Schiffbarkeit, wozu die Rdumung, die Freihaltung, der Schutz und die Pflege des Gewésser-
bettes mit seinen Ufern gehdren (§ 8 Abs.l u. 2 WaStrG).

- Bei der Benutzung der Bundeswasserstrale und Errichtung, Veranderung und Betrieb von
Anlagen in, Uber oder unter ihr oder in ihren Ufern bedarf es einer strém- und schifffahrtpoli-
zeilichen Genehmigung (ssG) nach dem Bundeswasserstralengesetz (WaStrG § 31) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | Seite 962; 2008 | Seite 1980),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 8 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

- Fur die befristete und/oder dauerhafte Inanspruchnahme von WSV-Flachen ist ein privat-
rechtlicher Nutzungsvertrag abzuschlieRen.
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8.9.8 Versorgungsanlagen

Laut der Stellungnahme der GDMCOM (Medienabfrage) vom 15.09.2025 ergab sich im
Plangebiet keine Betroffenheit von Anlagenbetreibern. Es wird mitgeteilt, dass 6 Wochen vor
Baubeginn eine erneute Anfrage erfolgen muss.

9. Flachenbilanz

Sondergebiet Ferienhduser 15.232 m?
Sondergebiet Mehrzweckgebaude 1.361 m?
Verkehrsflachen u. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 3.859 m?
Offentliche Griinflachen 548 m?
private Griinflachen 327 m?
Fldchen zum Anpflanzen 1.061 m?

Flachen fur umweltrechtliche MaBnahmen (ohne die schraffierte 1141 m?
Waldflache)

Flachen fur Wald (inkl. Der im Plan hell schraffierten Waldflache flr 2
. 2.634 m

umweltrechtliche Mafinahmen)

Gesamt 26.163 m?

10. Anlagen
- FFH- Vorpriifung vom 23.04.2025
- Schallschutzgutachten vom 04.06.2025
- Artenschutzfachbeitrag (Potenzialanalyse) vom 21.11.2025
- Ausflhrungsplanung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) vom 9.01.2026
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