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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Fir den Bereich ,Pelzkuhl” bei Wesenberg besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der
Bezeichnung ,Wochenendhausgebiet Pelzkuhl”, der die dort gelegenen Grundstticke als Wo-
chenendhausgebiet ausweist. Die auf den Flachen vorhandenen Gebdude wurden bislang
Uberwiegend entsprechend dieser planungsrechtlichen Festsetzung als Wochenendhauser ge-
nutzt.

In den vergangenen Jahren hat sich jedoch gezeigt, dass die tatsachliche Nutzung der Gebaude
zunehmend den Charakter von Ferienhdusern angenommen hat. Eigentiimer und Gaste nutzen
die Objekte nicht nur am Wochenende, sondern auch fiir zusammenhangende Urlaubsaufent-
halte. Diese Nutzung entspricht dem wachsenden touristischen Bedarf in der Region und tragt
zur Starkung der lokalen Tourismuswirtschaft bei.

Der bestehende Bebauungsplan erlaubt bislang ausschlieBlich eine Wochenendhausnutzung.
Um die bereits vorhandene und etablierte Feriennutzung rechtlich abzusichern, ist eine Anpas-
sung des Bebauungsplans erforderlich. Durch die Umstellung auf ein Ferienhausgebiet werden
die bestehenden Gebaude und ihre Nutzung planungsrechtlich zuldssig, ohne dass zusatzliche
Bauflachen ausgewiesen oder neue Bauvorhaben ermdglicht werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird somit keine Ausweitung der Bebauung angestrebt.
Vielmehr dient die Planung der rechtlichen Klarstellung und Absicherung der bestehenden
Nutzung. Zugleich wird sie den aktuellen touristischen Anforderungen gerecht und unterstutzt
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Einklang mit der landschaftlich sensiblen Lage
am GrofBen Palitzsees.

Durch die Anderung des Bebauungsplans entstehen keine neuen baulichen Méglichkeiten. Die
vorhandene Bebauung bleibt in ihrem Umfang und Erscheinungsbild bestehen. Somit sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur, das Landschaftsbild oder die Um-
welt zu erwarten. Die geplante Anderung hat iberwiegend formal-rechtlichen Charakter und
dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Bezeichnung des Bebauungsplans wurde von ,Wochenendhausgebiet Pelzkuhl” in ,Feri-
enhausgebiet Pelzkuhl” gedndert.

Ziel der Umbenennung ist es, mogliche Missverstandnisse hinsichtlich der zulassigen Nutzun-
gen zu vermeiden und den vorgesehenen Charakter der Gebietsausweisung eindeutig zu
kennzeichnen. Die neue Bezeichnung entspricht den tatsachlichen Planungsabsichten und
tragt zu einer klaren und rechtssicheren Auslegung bei.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung
im MafBstab 1: 1.000 dargestellt und belduft sich auf eine Flache von ca. 2,7 ha. Er erstreckt sich
auf die Flurstlicke 201/1, 201/2, 202, 203/1, 203/2, 204/2, 204/3, 204/3, 204/4, 204/5, 205,
206/1, 206/2, 207/1, 207/2, 208, 209, 210/3, 210/5, 210/6, 211, 212, 213/1, 214/1, 214/2, 215/1,
216/1, 216/2, 217/1, 218, 219 und 220 der Flur 3 der Gemarkung Strasen.

2.2  Planungsgrundlagen

Katasterauszug sowie Geodaten des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V, Amt flr Geoin-
formation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker Str. 289 - 19059 Schwerin

Lagebezug: ETRS89.UTM-33N, Hohenbezugssystem: DHHN2016

2.3  Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 189)

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

o Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
i.d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546)

¢ Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), mehrfach geandert sowie §§ 65a
bis 65d und Anlage neu eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI.
M-V S. 130)

¢ Hauptsatzung der Stadt Wesenberg in der aktuellen Fassung
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3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Ortslage Pelzkuhl, einem zur Stadt We-
senberg gehdrenden Ortsteil im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte, und befindet sich
Ostlich des GroBen Palitzsees.

Der Planungsraum liegt in einer landschaftlich reizvollen Umgebung, die von Seen, Wéldern
und Wiesen gepragt ist. Westlich schlieBt unmittelbar der GroBe Pélitzsee an, der Teil der M-
ritz-Havel-WasserstraBe ist und somit eine direkte Anbindung an das weitlaufige Mecklenbur-
gische und Brandenburger Seengebiet bietet. Die Lage wird gepragt durch den touristisch ori-
entierten Siedlungscharakter der Ortslage Pelzkuhl, der sich aus kleineren Wochenend- und
Ferienhdusern zusammensetzt.

Die ErschlieBung erfolgt Giber eine vorhandene kommunale StraBe. Eine tGberregionale Erreich-
barkeit ist Uber die BundesstraBe B 198 und B 122 gewahrleistet.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich:
e im Westen: der GroBe Palitzsee mit Uferbereichen und Boots- bzw. Steganlagen,

e im Norden und Osten: waldbestandene Flachen, die den Siedlungsbereich landschaft-
lich einfassen,

e im Siden: weitere kleinteilige Wochenend- und Ferienhausnutzungen sowie zum Teil
Grunflachen und Uferbereiche.

Abbildung 1: Luftbild (Quelle: https.//www.geoportal-mv.de/gaia/qaia.php)
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Das Planungsgebiet umfasst bereits bebaute Grundstlicke, die derzeit tGberwiegend als Wo-
chenendhduser genutzt werden. Neue Bauflachen werden nicht ausgewiesen, vielmehr dient
die Anderung der rechtlichen Absicherung einer bestehenden Feriennutzung. Aufgrund der
Lage im landschaftlich sensiblen Umfeld des GroBen Palitzsees hat das Gebiet einen hohen
Erholungs- und Freizeitwert und ist Teil des touristischen Angebots der Mecklenburgischen
Seenplatte.

Der Planungsraum befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes LSG 038 ,Neustre-
litzer Kleinseenplatte”. Direkt angrenzend befindet sich das Europaische Vogelschutzgebiet DE
2642-401 ,Miritz-Seenland und Neustrelitzer Kleinseenplatte”.

3.2  ubergeordnete Planung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Pldane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung ab-
schlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flr gemeindliche Bauleitplanverfah-
ren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemal3 § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG
um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfol-
gende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren
besteht eine Berlcksichtigungspflicht.

Fir Planungen und MaBBnahmen der Stadt Wesenberg ergeben sich die Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vor-
pommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mecklenburgi-
sche Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15. Juni 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung zu priifen. Rechtsgrundlage hierfir sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs.
4 BauGB.

Die natur- und kulturraumlichen Potenziale des Landes sollen erhalten werden und durch den
Tourismus genutzt werden. Aktivtourismus (Wasser-, Rad-, Wander-, Reit- und Golftourismus),
Camping- und Wohnmobil-, Gesundheits- und Naturtourismus sowie Urlaub auf dem Lande
sollen gestarkt und weiter erschlossen werden (G 4.6 (2) LEP M-V).
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Auf eine entsprechende Erweiterung des touristischen Angebotes und der Infrastruktur sowie
auf ein ausgewogenes Verhaltnis der verschiedenen Beherbergungsformen soll hingewirkt
werden (G 4.6 (5) LEP M-V).

Das Gebiet Pelzkuhl liegt in einer landschaftlich und naturraumlich attraktiven Umgebung der
Mecklenburgischen Kleinseenplatte. Die vorhandenen Naturpotenziale (Seenlandschaft, Wal-
der, Rad- und Wanderwege) sowie die kulturraumlichen Qualitaten der Region werden durch
die geplante Umnutzung nicht beeintrachtigt.

Stattdessen wird die bestehende Bebauung lediglich funktional auf die touristische Nutzung
als Ferienhausgebiet ausgerichtet. Somit erfolgt eine nachhaltige Nutzung der bereits erschlos-
senen Flachen, ohne zusatzlichen Flachenverbrauch und unter Wahrung der landschaftlichen
Einbindung.

Nach Ansicht der Stadt Wesenberg steht die geplante Umnutzung des Wochenendhausgebie-
tes zu einem Ferienhausgebiet im Einklang mit den raumordnerischen Zielsetzungen des LEP
M-V. Sie nutzt die vorhandenen natur- und kulturraumlichen Potenziale der Region nachhaltig,
starkt die touristische Infrastruktur und tragt zu einem ausgewogenen, naturnahen Beherber-
gungsangebot bei.

In der Festlegungskarte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mecklenburgische
Seenplatte wird der Geltungsbereich als Tourismusschwerpunktraum dargestellt.

Pelzkuhl

T,

Abbildung 1: Auszug aus dem REP MS
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Die touristische Entwicklung soll schwerpunktmaBig in den Tourismusschwerpunktraumen
stattfinden. Weitere touristische AusbaumaBnahmen sollen unter dem Aspekt der Qualitatssi-
cherung auf die vorhandenen touristischen Angebote abgestimmt werden, zur Stabilisierung
vorhandener Standorte beitragen oder Altstandorte aufwerten (G 3.1.3 (2) RREP MS).

Die Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte soll sich insbesondere mit ihren touristi-
schen Segmenten des Natur- und Wassertourismus - in Verbindung mit dem Rad-, Wander-,
Reit- und Campingtourismus -, des Stadte- und Kulturtourismus sowie des Gesundheits- und
Wellnesstourismus als Tourismusdestination profilieren. Dazu soll die Angebotsvielfalt sowie
die Dienstleistungsqualitat in diesen Segmenten und in deren Kombination themen- und ziel-
gruppenorientiert weiter gesteigert werden (G 3.1.3 (2) RREP MS).

Das Vorhaben entspricht dem Leitbild der touristischen Regionalentwicklung im besonderen
MaBe. Die Spezifik und Anziehungskraft der Tourismusregion Mecklenburgische Seenplatte
liegt in ihrer vielfaltigen natirlichen Ausstattung und Landschaft und ihren Freizeit- und Erho-
lungsmdglichkeiten fir alle Bevdlkerungsgruppen.

Die besondere Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft der Region sollen
bewahrt und als Potenziale fiir eine hohe Wohn- und Lebensqualitat ihrer Bewohner und Gaste
genutzt werden.

Vorliegend soll ein Tourismusschwerpunktraum durch eine weitere Beherbergungsform erwei-
tert werden. Naturnahe Freiflachen mit einer besonderen Bedeutung fiir den Schutz, die Pflege
und die Entwicklung von Natur und Landschaft werden dazu nicht in Anspruch genommen.

Bei der standortlichen Einordnung und der Errichtung von Ferienhausgebieten, Camping-
platz- und Wochenendhausgebieten sollen insbesondere folgende Kriterien beachtet werden:

- Berlicksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Landschaftspflege,

— Lage innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortslagen bzw. in Anbindung daran,

— angemessenes Verhaltnis der vorgesehenen Bebauung zur GroBe, Ausstattung und
Leistungsfahigkeit des Ortes sowie baulich gestalterische Integration in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild,

- vorhandene verkehrliche Anbindung,

- Angebot ausreichender Stellplatzkapazitaten fur einen wechselnden Personenkreis,

- zielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und Motorcaravan-
touristen sowie von Rad- und Wassertouristen (G 3.1.3 (17) RREP MS-LVO).

Mit dem geplanten Ferienhausgebiet werden die Belange von Natur-, Umweltschutz und Land-
schaftspflege beachtet. Es werden keine bisher unbeeintrachtigten Flachen in Anspruch ge-
nommen. Die zusatzliche Errichtung von baulichen Anlagen ist mit dem Bebauungsplan nicht
vorgesehen. Auch eine verkehrliche ErschlieBung ist bereits vorhanden.
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Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesenberg stellt den Planungsraum als ,Son-
dergebiet Wochenendhausgebiet” dar. Ein Sondergebiet Ferienhausgebiet lasst sich daraus
nicht entwickeln. Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes nach § 8 BauGB erfolgt parallel eine
Anderung des Flachennutzungsplanes. Es wird auf das entsprechende Verfahren verwiesen.

o . : L Fih

~ ’ (9%

VN

Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan
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4. Planungsinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Pelzkuhl der Stadt Wesenberg inmitten der landschaftlich und
touristisch gepragten Mecklenburgischen Kleinseenplatte. Es handelt sich um ein seit Jahrzehn-
ten bestehendes Wochenendhausgebiet mit kleinteiligen Parzellen und tGberwiegend einge-
schossiger Bebauung. Die vorhandene ErschlieBung ist vollstandig hergestellt und an das in-
nerdrtliche Wegenetz angebunden. Vor dem Hintergrund einer zunehmenden touristischen
Nachfrage und der Entwicklung von naturnahen Ferienformen entspricht die bisherige Festset-
zung als Wochenendhausgebiet nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemale
und rechtssichere Nutzung. Ziel der Bauleitplanung ist es daher, die bestehenden Wochenend-
hauser in ein Ferienhausgebiet im Sinne eines Sondergebietes gemaB § 10 BauNVO umzunut-
zen und damit die dauerhafte touristische Nutzung planungsrechtlich zu sichern.

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, die bestehende Parzellen- und Wegestruktur beizu-
behalten. Dauerhaftes Wohnen ist ausgeschlossen, um den touristischen Charakter der Sied-
lung zu erhalten. Durch die Umnutzung innerhalb bereits erschlossener Flachen wird zusatzli-
cher Flachenverbrauch vermieden, und es entstehen keine erheblichen neuen Eingriffe in Natur
und Landschaft.

Die Umwandlung des Gebiets in ein Ferienhausgebiet starkt die touristische Infrastruktur der
Stadt Wesenberg und nutzt die vorhandenen natur- und kulturrdumlichen Potenziale der
Mecklenburgischen Kleinseenplatte nachhaltig. Die Ferienhduser dienen als Ausgangspunkte
fur wassergebundene Freizeitaktivitdten sowie fiir Rad- und Wandertourismus und tragen so-
mit unmittelbar zur Férderung des Aktiv- und Naturtourismus bei. Gleichzeitig wird ein ausge-
wogenes Verhaltnis verschiedener Beherbergungsformen unterstitzt, indem Ferienhaduser das
bestehende Angebot aus Hotels, Pensionen, Campingplatzen und Wohnmobilstellplatzen sinn-
voll erganzen.

4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel der Stadt Wesenberg ist die Festsetzung eines Ferienhausgebietes gemal3 § 10
BauNVO. In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, GrofBe,
Ausstattung, ErschlieBung und Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu be-
stimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu
dienen. Im Bebauungsplan kann die Grundflache der Ferienhauser, begrenzt nach der beson-
deren Eigenart des Gebiets, unter Berlicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten fest-
gesetzt werden.

Die Festsetzungen des Ursprungsplans wurden unverandert ibernommen. Eine Anpassung der
Festsetzungen ist nicht Ziel der Planung.
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Das Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” wurde ausschlieBlich innerhalb der bestehenden, im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen abgegrenzt. Ziel dieser Festset-
zung ist es, bauliche Erweiterungen oder sonstige bauliche Nutzungen auB3erhalb der zulassi-
gen Bauflachen dauerhaft auszuschlieBen. Die auBerhalb der Baugrenzen gelegenen Grund-
stlicksflachen sind als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Erholungsgarten” fest-
gesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt
sowie dem Schutzzweck des bestehenden Landschaftsschutzgebietes, der insbesondere die
Vermeidung jeglicher Erweiterung baulicher Anlagen vorsieht.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1.

10.

11.

12.

Innerhalb des Sondergebietes ,Ferienhausgebiet” (SO F) gemaB3 § 10 Abs. 4 BauNVO
sind Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, GroBe, Ausstattung, ErschlieBung
und Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, tber-
wiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.
Die maximal zuldssige Grundflache innerhalb des SO Ferienhaus 1 betragt 40 m? Grund-
flache innerhalb der einzelnen Baugrenzen.

Die maximal zuldssige Grundflache innerhalb des SO Ferienhaus 2 betragt 60 m? Grund-
flache innerhalb der einzelnen Baugrenzen.

Die maximal zuldssige Traufhdhe betragt 2,80 m, die maximal zuldssige Firsthohe 4,50
m.

Fur die Flurstiicke 211 und 210/6 betragt die maximal zulassige Traufhdhe 2,40 m und
die maximal zulassige Firsthohe 4,10 m.

Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthohe ist die Oberkante des jeweiligen Stra3enab-
schnitts im Bereich des jeweiligen Flurstucks.

Je Ferienhaus ist ein nicht Gberdeckter Stellplatz zuldssig. Carports und Garagen sind
unzulassig.

Die nicht Giberbauten oder fiir Nebenanlagen genutzten Flachen werden als Griinflache,
Zweckbestimmung ,Erholungsgarten” festgesetzt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck dienen
und die der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen, sind nur zulassig als Gebau-
debestandteil des Ferienhauses und nur zu Lasten der maximalen Grundflache.
Zulassig sind eigenstandige Anlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck die-
nen und mit dem Gebaude aufgrund der Eigenart der Einrichtung nicht verbunden wer-
den sollten.

Jedes Ferienhaus ist an eine abflusslose Abwassergrube anzuschlieBen. Die jederzeitige
Erreichbarkeit durch Entsorgungsfahrzeuge ist zu gewahrleisten. Bestehende Abwas-
sergruben muissen den geltenden Anforderungen entsprechen.

Trinkwasserbrunnen und abflusslose Sammelgruben sollen mit gréBtmdglichem Ab-
stand voneinander errichtet werden. Nicht zulassig sind eigenstandige ober- und un-
terirdische Tankbehalter, Gberdachte Lagerplatze, die der Energieversorgung dienen,
z.B. Ol-, Gastanks, tiberdachte Holzlagerplitze, eigenstandige Solaranlagen u.a.
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13. Zulassig sind Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen innerhalb der Baugrenzen
und von der straenseitigen Grundstiicksgrenze an gerechnet auf einer Flache von 25
m Tiefe bei den Flurstiicken 210/6 bis 216/2.

4.3  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Stadt Wesenberg (ber § 9
Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Mdglichkeit, landschaftspflegerische MaBnahmen bzw. Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope und ein
angrenzendes Gewasser. Nach § 20 NatSchAG M-V sind MaBnahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen fiihren kénnen, unzulassig.

Mit der Planung sind keine weiteren Eingriffe in den Naturhaushalt geplant. Es wird lediglich
eine Umwidmung eines bereits bestehenden Wochenendhausgebietes in ein Ferienhausgebiet
vorgenommen. Dennoch werden die urspriinglichen Festsetzungen der Altsatzung tGbernom-

men.

Das Planungsgebiet befindet sich teilweise im Gewasserschutzstreifen gemaB § 29 NatSchAG
M-V.

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Uferstreifen von mind. 7 m Breite sind von jeglicher Bebauung, allen Anlagen und Ein-
richtungen, auch Zaunen, freizuhalten.

2. Vorhandene heimische Geholze, z.B. Baume, GroBgehdlze, freiwachsende Hecken sind
zu schitzen. Ausnahmen sind flr Bebauung, Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.
Bei der Anordnung sollen die Geholze soweit wie mdglich geschont werden. Zur Be-
grinung sind heimische Gehdlzarten zulassig. Anfallendes Regenwasser ist auf den
Grundstticken zu versickern.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Ermachtigung, ,0rtliche Bauvorschriften” er-
lassen zu konnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden. Die
Rechtsgrundlage fir ein solches Handeln ist durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V
gegeben. Vorliegend werden die 6rtlichen Bauvorschriften des Ursprungsplans ibernommen,
sodass die gestalterischen Rahmenbedingungen unverandert fortgelten. Auf diese Weise wird
das Erscheinungsbild des Plangebiets im bisherigen MaB erhalten, wodurch auch der Schutz-
zweck des Landschaftsschutzgebietes gewahrt bleibt und keine nachteiligen Verdanderungen
an Natur und Landschaft eintreten.
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Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen stellt klar, dass auf den Dachflachen
der im Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” zulassigen Gebaude Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) errichtet werden dirfen, sofern sie sich gestalterisch
in die Dachflache einfligen und keine erhebliche Blendwirkung verursachen.

Damit wird die Nutzung erneuerbarer Energien im Sinne des Klimaschutzes (§ 1 Abs.5 Satz2
BauGB) unterstitzt und zugleich der Gebietscharakter gewahrt.

Photovoltaikanlagen gelten nach §14 BauNVO als Nebenanlagen, wenn sie der Versorgung
des Baugebiets dienen und sich der Hauptnutzung unterordnen. Im vorliegenden Ferienhaus-
gebiet steht die Erholung und die landschaftsvertragliche Einbindung im Vordergrund. Um Be-
eintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden, wird die Zulassigkeit auf
dachintegrierte Anlagen beschrankt; freistehende oder groB3flachige Anlagen auBerhalb der
Gebaude sind ausgeschlossen.

Die Festsetzung erfolgt als ortliche Bauvorschrift gemal §9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 der Landesbauordnung (LBO), da sie die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen betrifft.
Sie dient der Sicherung einer harmonischen Dachgestaltung und der Vermeidung von Blend-
wirkungen, die den Erholungswert des Gebietes beeintrachtigen kdnnten.

Durch diese Regelung wird ein Ausgleich zwischen den Zielen des Klimaschutzes und den An-
forderungen an die Gestaltung und den Charakter des Ferienhausgebietes geschaffen.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Die Gebdude sind giebelstandig gemaB dargestellter Firstrichtung zur StraBe zu
orientieren. Das Seitenverhaltnis betragt zwischen 1 (Giebelseite) zu 2 (Traufseite) und
2 zu 3.

Satteldacher mit 25° bis 35° Dachneigung sind zuldssig, Gauben sind nicht zulassig.
Rote bis braunrote Dacheindeckungen sind zulassig, Bahnendeckungen und glanzende
oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig. Ausnahme: Anlagen und
Einrichtungen fiir erneuerbare Energien sind zulassig.

4. Die Fassaden miussen jeweils zu mind. 50% aus Holz bestehen. Zulassig sind auBerdem
Holzwerkstoffe, Putz, im Sockelbereich auch Naturstein. Glanzende oder reflektierende
Oberflachen sind nicht zuldssig. Ausnahme: Anlagen und Einrichtungen fiir erneuerbare
Energien sind zulassig.

5. Zaune dirfen eine Hohe von 1,30 m nicht Uberschreiten. Freiwachsende Hecken und
Schnitthecken sind zuldssig, immergrine Hecken sind unzulassig.

6. Befestigungen flr Zufahrten, Stellplatze, Terrassen u.a. sind nur wasser-luftdurchlassig
zulassig.

7. Nicht fir Gebaude und Nebenanlagen beanspruchte Flachen sind zu begriinen.
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8. Im Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” sind baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) in, an oder auf Dach- und
AuBenwandflachen von Gebauden zulassig. Die Anlagen miissen sich in die Dachflache
einfiigen und dirfen nicht Gber die Dachflache hinausragen. Eine Blendwirkung ist zu
vermeiden. Eigenstandige Photovoltaikanlagen auBerhalb der Gebaude sind
unzulassig.

. Auswirkung der Planung
5.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Umweltprifung
durchzufuhren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der Begriin-
dung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse
im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kdnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Das Vorhaben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzglter nach § 2a
BauGB untersucht. Aufgrund der Standortsituation und maglicher Umweltwirkungen des Vor-
habens wird insbesondere fiir die Schutzgiter Mensch, Boden, Tiere/Pflanzen und Landschaft

ein erhdhter Untersuchungsbedarf festgestellt.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Um-
weltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans einschlieBlich eines Zu-
satzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt. Zusammenfassend wur-
den drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhohten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flacheninan-
spruchnahme betreffen die Schutzglter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Larm, Staub sowie Schadstoffimmissionen wahrend der Bauphase sind bezlig-
lich der Schutzguter Mensch und Gesundheit, Boden, Pflanzen und Tiere zu be-
urteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Bebauung ist bezliglich des Schutzgutes Landschafts-
bild zu bewerten.

Weitere Konfliktschwerpunkte sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Im Rahmen der Umweltpriifung ist die Priifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande er-
forderlich. Aufgrund der Vorpragung durch die umliegende Bebauung erfolgt diese Priifung
als worst-case-Analyse.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkintensitat ist fiir dieses Vorhaben insgesamt als
gering einzuschatzen. Geplante Eingriffe beschranken sich auf ein unbedingt notwendiges
MaB.

Die Betroffenheit streng oder besonders geschiitzter Arten im Bereich des geplanten Baufeldes
ist auch aufgrund der vorangegangenen Nutzung erwartungsgemal sehr gering. Von einer
Kartierung des im Planungsraum vorkommenden Artenbestandes wird unter Beachtung der
Vorpragung abgesehen.

Von ihr waren keine neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Erkenntnisse zu
artspezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem Hintergrund der &rtlichen
Gegebenheiten sichere Riickschlisse auf das Vorhandensein bzw. Fehlen bestimmter Arten zu-
lassen.

Das Vorkommen einer Art wird angenommen, wenn die Art im Raum verbreitet ist und sich
dort geeignete Habitatstrukturen befinden (worst-case-Betrachtung). Die Diskussion der Be-
troffenheit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden erfolgt in einem gesonderten
Fachbeitrag.

LSG 038 , Neustrelitzer Kleinseenplatte”

Ein Landschaftsschutzgebiet (LSG) ist eine nach den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes
(§ 26 BNatSchG) und der jeweiligen Landesnaturschutzgesetze ausgewiesene Schutzkategorie.
Es dient in erster Linie der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, der Schénheit, Eigenart und des Erholungswertes der
Landschaft. Anders als in strengeren Schutzkategorien —wie Naturschutzgebieten —ist in einem
LSG die Nutzung der Flache nicht grundsatzlich ausgeschlossen, sondern wird in einer Weise
gelenkt, die den Schutzzweck nicht beeintrachtigt.

Der besondere Schutz der Landschaft kann sich dabei sowohl auf landschaftsbildpragende Ele-
mente (z. B. Wald, Gewasser, Relief) als auch auf das Erleben der Landschaft fir Erholungssu-
chende beziehen. Ziel ist es, Beeintrachtigungen dieser Funktionen zu vermeiden und zugleich
eine naturvertragliche Nutzung zu ermdglichen.
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Schutzzweck des LSG 038 , Neustrelitzer Kleinseenplatte”

Das Landschaftsschutzgebiet ,Neustrelitzer Kleinseenplatte” ist gepragt von einer vielgestalti-
gen Seen- und Waldlandschaft mit hoher 6kologischer Wertigkeit und besonderem landschaft-
lichem Reiz. Der Schutzzweck umfasst insbesondere die Bewahrung des charakteristischen
Landschaftsbildes, die Sicherung des Naturhaushaltes sowie die Erhaltung der Erholungsfunk-
tion fur die Allgemeinheit. Hierzu gehdrt, dass Nutzungen so gestaltet werden, dass sie weder
das Landschaftsbild erheblich verdndern noch den Naturhaushalt nachhaltig beeintrachtigen.

Einordnung des Vorhabens in den Schutzzweck

Die im Bebauungsplan vorgesehene Anderung betrifft ein bereits bestehendes Wochenend-
hausgebiet. Es wird kein neues Baurecht geschaffen, sondern eine Anpassung der planungs-
rechtlichen Festsetzung von ,Wochenendhausgebiet” zu ,Ferienhausgebiet” vorgenommen.
Die bestehende Bebauungsstruktur, die ErschlieBung sowie die aulere Gestalt der Gebaude
und Freiflachen bleiben dabei unverandert.

Da die Umwidmung keine Ausweitung der bebaubaren Flachen, keine zusatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft und keine baulichen Verdichtungen beinhaltet, entstehen keine neuen
oder weitergehenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder des Naturhaushaltes.

Das Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” wurde ausschlieBlich innerhalb der bestehenden, im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen abgegrenzt. Ziel dieser Festset-
zung ist es, bauliche Erweiterungen oder sonstige bauliche Nutzungen auBerhalb der zulassi-
gen Bauflachen dauerhaft auszuschlieBen. Die auBerhalb der Baugrenzen gelegenen Grund-
stlcksflachen sind als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Erholungsgarten” fest-
gesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt
sowie dem Schutzzweck des bestehenden Landschaftsschutzgebietes, der insbesondere die
Vermeidung jeglicher Erweiterung baulicher Anlagen vorsieht.

Die Anderung dient der rechtlichen Anpassung an die tatsachliche Nutzungsform, ohne dass
die mit dem LSG verbundenen Schutzglter gefahrdet werden. Weder wird der Erholungswert
der Landschaft gemindert, noch werden naturschutzrelevante Funktionen beeintrachtigt. Viel-
mehr bleibt das auBere Erscheinungsbild des Gebietes unverandert, sodass sich die MaBnahme
im Rahmen der zulassigen Nutzungslenkung innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes be-
wegt.
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Fazit

Vor dem Hintergrund des dargestellten Schutzzwecks des LSG 038 ,Neustrelitzer Kleinseen-
platte” ist festzustellen, dass die vorgesehene Anderung von einem Wochenendhausgebiet zu
einem Ferienhausgebiet den Zielen des Landschaftsschutzes nicht widerspricht. Da weder neue
bauliche Eingriffe noch eine Intensivierung der Nutzung vorgesehen sind, bleiben Naturhaus-
halt, Landschaftsbild und Erholungsfunktion gewahrt.

5.2 Immissionsschutz

Mit der Umwidmung des bestehenden Wochenendhausgebietes in ein Ferienhausgebiet sind
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. GemaB § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen schutzbe-
dirftige Nutzungen so anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden.
Die vorgesehene Nutzungsanderung beschrankt sich auf eine bestehende Wochenendhaus-
siedlung und fihrt weder zu einer Erh6hung der zulassigen baulichen Dichte noch zu einer
relevanten Intensivierung der Nutzung. Es ist daher nicht mit zusatzlichen Larm-, Geruchs- oder
Luftschadstoffemissionen zu rechnen, die benachbarte schutzwirdige Nutzungen beeintrach-
tigen konnten. Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen bleiben unverandert erfillt.

5.3  Energie-, Wasserver- und -entsorgung
Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldassigen Nutzungen ist keine Anpassung des
bestehenden Versorgungsnetzes mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Allgemeine Vorgaben

Vor Baubeginn ist das bauausfiihrende Unternehmen verpflichtet, sich beim Versorger nach
dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

Niederschlagswasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser kann auf der Vorhabenflache versickern. Aufgrund
der GroBe des in Rede stehenden Vorhabens und der zur Verfligung stehenden, nichtbefestig-
ten Freiflachen innerhalb des Geltungsbereiches mit Giberwiegend sandigen Sedimenten ist es
zweckmaBig, dass das gering verschmutzte Niederschlagswasser versickert werden soll.
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5.4 Brandschutz

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) fur mind. 2 Stunden eine L6schwas-
sermenge von 48 m*/h in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese Léschwasser-
menge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfligung stehen.

Als Einrichtungen flr die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:

o Trinkwassernetz (Unterflurhydranten DIN 3221 Teil 1 oder Uberflurhydranten DIN
3222 Teil 1),

o Loéschwasserteiche (DIN 14210),
o Loschwasserbrunnen (DIN 14220) oder
o unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230).

5.5  verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist iber den vorhandenen kommunalen Weg abgesichert.

Ein Ausbau der Verkehrsflachen sowie weitere Zufahrten sind nicht notwendig.

5.6 Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeit-
zeugen der Geschichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Darlber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Bodendenkmale oder Ver-
dachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
sind diese gemal § 11 Abs. 1 DSchG M-V der unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.

Die Anzeigepflicht besteht fir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist im Rahmen
des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Denkmals dies erfordert (§ 11 Abs. 3 DSchG M-V).
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5.7 Gewasser

Westlich des Planungsraumes befindet sich das Stillgewasser ,GroBer Palitzsee”. Der Kiisten-
und Gewasserschutzstreifen It. § 29 NatSchAG MV von 50 m wird beachtet. Innerhalb des dar-
gestellten Gewasserschutzstreifens diirfen gemaB § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V keine baulichen
Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden.”

Die vorgesehene Nutzungsanderung beschrankt sich auf eine bestehende Wochenendhaus-
siedlung und flihrt weder zu einer Erhdhung der zulassigen baulichen Dichte noch zu einer
relevanten Intensivierung der Nutzung. Bestehende bauliche Anlagen innerhalb des Gewasser-
schutzstreifens werden demnach nicht verandert.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (88 13 ff. BNatSchG) sind Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft grundsatzlich durch geeignete Ausgleichs- oder Ersatz-
maBnahmen zu kompensieren. Ein weiterer Ausgleich ist jedoch nur dann erforderlich, wenn
durch die Planung ein zusatzlicher, nicht vermeidbarer Eingriff entsteht.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans — die Umwidmung eines bestehenden Wo-
chenendhausgebietes in ein Ferienhausgebiet — fiihrt weder zu einer Ausweitung der bebau-
baren Flachen noch zu einer baulichen Verdichtung oder einer sonstigen Intensivierung der
Nutzung. Der Charakter des Gebietes sowie die aullere Gestaltung bleiben unverandert, sodass
keine neuen oder zusatzlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschafts-
bildes entstehen.

Fir das Plangebiet wurden bereits im Ursprungsplan KompensationsmaBnahmen festgesetzt,
die auf die damals geplanten Eingriffe abgestimmt waren. Mit der nun vorgesehenen Anderung
wird kein neuer Eingriff begriindet, der tber den bereits im Ursprungsplan berlcksichtigten
Rahmen hinausgeht. Damit bleibt auch der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebiets — ins-
besondere der Erhalt des charakteristischen Landschaftsbildes, der 6kologischen Funktionen
und der Erholungsfunktion —uneingeschrankt gewahrt. Aus naturschutzfachlicher Sicht besteht
daher keine Veranlassung, zusatzliche Ausgleichs- oder ErsatzmalBnahmen festzusetzen.
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