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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass 

Mit Antrag vom 21.07.2016 hat die Seeweide GmbH Kohn (nachfolgend Vor­
habenträger) bei der Stadt Penzl in gemäß § 12 Absatz 2 BauGB beantragt,  ein 
Verfahren zur Aufstel lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzulei­
ten. Der Vorhabenträger beabsicht igt  für den in Rede stehenden Planungs­
raum im Bereich der ehemaligen Rinder- und Schweinehaltungsanlage am 
nordwest l ichen Ortsrand des bewohnten Ortstei ls Werder die Umsetzung eines 
tourist ischen Entwicklungskonzeptes mit  drei  wesent l ichen Zielstel lungen. 

Das Entwicklungskonzept basiert  auf der Idee, den wertvol len Natur- und 
Landschaftsraum in seiner Eigenart und Viel fal t  er lebbar zu machen. Neben 
der Schaffung von Unterkünften gi l t  es also, die Frei f lächen als Land­
schaftspark soweit  aufzuwerten, dass den Gästen viel fäl t ige Sichtachsen auf 
den See und seine Umgebung erhalten bleiben. In diesem Sinne erfolgte die 
geplante Funkt ionszuordnung in Abhängigkeit  des zu erwartenden Störgrades. 
Bewusst wurde die unmittelbare Uferzone des Großen Stadtsees nicht einbe­
zogen. Darüber hinaus sol len Pufferzonen innerhalb des Planungsraumes ver­
bleiben, die gemäß der o. g. Idee z. B. durch ein naturnahes Kleingewässer 
und eine extensive Bewirtschaftung aufgewertet werden. 

Das Betr iebsgelände der ehemaligen Tierhaltungsanlage im Nordosten des 
Planungsraumes ist  baul ich sehr stark überprägt und sol l  zukünft ig für eine 
Ferien ha us-/Ferien wohnungsnutzung überplant werden. Sofern die planungs­
recht l ichen Voraussetzungen dazu geschaffen sind, wird der baul iche Bestand 
nahezu vol lständig abgebrochen. Der Vorhabenträger plant hier die Err ichtung 
von bis zu 25 ortstypischen Ferienhäusern und die damit in Verbindung ste­
henden Vermarktung und Bewirtschaftung. 

Um den regionalen Wertschöpfungsgrad zu erhöhen, sol l  ein Tei l  der umlie­
genden intensiv genutzten Grünlandf lächen zu einem Naturcampingplatz für 
bis zu 120 Campingplätze und Chalets entwickelt  und ebenfal ls über den Vor­
habenträger bewirtschaftet werden. Den Gästen sol l  zukünft ig ein umfangrei­
ches Programm an Gastronomie und Freizeitakt iv i täten zur Verfügung stehen. 

Die Stadt Penzl in st immte diesem Antrag des Vorhabenträgers zu und hat in 
ihrer Sitzung am 27.09.2016 den Aufstel lungsbeschluss für den vorhabenbe­
zogenen Bebauungsplan Nr. 16 „SO Tourismus Werder" gefasst.  

Gemäß § 233 Abs. 1 BauGB sol l  das Verfahren des Bebauungsplans nach den 
bisher geltenden Rechtsvorschri f ten abgeschlossen werden, wei l  die Aufstel­
lung vor dem Inkraft treten der Gesetzesänderung vom 13.05.2017 förmlich 
eingelei tet  worden ist  und auch die frühzeit igen Betei l igungen gemäß § 3 Abs. 
1 BauGB sowie § 4 Abs. 1 BauGB vor in Kraft-Treten dieser Novel le durchge­
führt  wurden. 
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2. Grundlagen der Planung 

2.1 Rechtsgrundlagen 

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 
September 2004 (BGBl. I  S. 2414), zuletzt  geändert durch Art ikel  6 des 
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBl. I  S. 1722) 

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i .  d.  F. der Bekanntmachung vom 23. 
Januar 1990 (BGBl. I  S.132), zuletzt  geändert durch Art ikel  2 des Gesetzes 
vom 04. Mai 2017 (BGBl. I  S. 1057) 

o Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i .  d.  F. vom 18. Dezember 1990 
(BGBl. 1991 I  S. 58),  zuletzt  geändert durch Art ikel  3 des Gesetzes vom 
04. Mai 2017 (BGBl. I  S. 1057) 

o Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntmachung 
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334) 

o Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
5. Mai 1998 (GVOBI. M- V 1998, S. 503, 613),  zuletzt  geändert durch Art i ­
kel  1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI. M- V S. 258) 

o Kommunalverfassung für das Land Mecklenburg-Vorpommern 
(Kommunalverfassung -  KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
13. Jul i  2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777) 

o Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz­
gesetz -  BNatSchG) vom 29. Jul i  2009, BGBl. I  S. 2542, zuletzt  geändert 
durch Art .  2 des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBl. I  S. 1972) 

o Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausführung des 
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausführungsgesetz -  NatSchAG 
M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66),  zuletzt  geändert durch Art ikel  
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436) 

o Hauptsatzung der Stadt Penzl in in der aktuel len Fassung 

2.2 Planungsgrundlagen 

•  Entwurfsvermessung des Vermessungsbüros Frank Sauder vom 
06.08.2016, Lagebezug: ETRS89 (UTM), Höhenbezug DHHN92 (GPS) 

•  Entwurf des Vorhaben- und Erschl ießungsplans mit  Stand Oktober 2016, 
Baukonzept Neubrandenburg GmbH 
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3. Räumlicher Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fläche von 
etwa 7,5 ha und überlagert  sich mit  dem Betr iebsgelände einer ehemaligen 
Rinder- und Schweinehaltungsanlage am nordwest l ichen Ortsrand des be­
wohnten Ortstei ls Werder.  

Innerhalb des Planungsraumes l iegen die Flurstücke 12 und 13 (tei lweise) der 
Flur 3 in der Gemarkung Werder.  

Die nördl iche Grenze bi ldet ein asphalt ierter Wirtschaftsweg auf dem Flurstück 
49, Flur 3,  Gemarkung Werder.  Im Osten grenzt die bewohnte Ortslage Wer­
der mit  den Flurstücken 6 bis 11 der Flur 3,  Gemarkung Werder an den Gel­
tungsbereich. 

Südl ich bef inden sich vorwiegend landwirtschaft l iche Nutzf lächen als Tei l f lä­
chen des Flurstücks 13, Flur 3, Gemarkung Werder.  Die west l iche Grenze wird 
durch die Uferzone des Großen Stadtsees ausgebi ldet.  

4. Vorgaben aus übergeordneten Planungen 
Raumordnung 

Baulei tpläne unter l iegen den Zielen und Grundsätzen der Raumordnung. 
Dabei sind die einzelnen Bundesländer gebunden, übergeordnete und zusam­
menfassende Pläne oder Programme aufzustel len. 

Ziele der Raumordnung sind gemäß § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindl iche Vorga­
ben in Form von räumlich und sachl ich best immten oder best immbaren, vom 
Träger der Raumordnung abschl ießend abgewogenen text l ichen oder zeichne­
r ischen Fest legungen in Raumordnungsplänen zur Entwicklung, Ordnung und 
Sicherung des Raums. Für gemeindl iche Baulei tplanverfahren besteht eine An­
passungspf l icht.  

Bei den Grundsätzen der Raumordnung handelt  es sich hingegen gemäß § 3 
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des 
Raums als Vorgaben für nachfolgende Abwägungs- oder Ermessensentschei­
dungen. Für nachgeordnete Baulei tplanverfahren besteht eine Berücksicht i­
gungspf l icht.  

Für Planungen und Maßnahmen der Stadt Penzl in ergeben sich die Ziele, 
Grundsätze und sonst igen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden 
Rechtsgrundlagen: 
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• Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008, in Kraft  getreten am 
30.06.2009, zuletzt  geändert durch Gesetz vom 31.07.2009 

• Landesplanungsgesetz (LPIG) i .  d.  F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 
1998 (GVOBI. M-V S. 503),  zuletzt  geändert durch Art ikel  3 des Geset­
zes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323, 324) 

•  Landesverordnung über das Landesraumentwicklungsprogramm 
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016 

•  Landesverordnung über das Regionale Raumentwicklungsprogramm 
Mecklenburgische Seenplatte (RREP MS-LVO M-V) vom 15. Juni 2011 

Im Verlauf des Aufstel lungsverfahrens ist  die Vereinbarkeit  mit  den Zielen und 
Grundsätzen der Raumordnung zu prüfen. Rechtsgrundlage hierfür sind § 4 
Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB. 

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern besagt,  
dass Randgebiete des Küstenraums und das Küstenhinter land dort ,  wo sich 
besondere Voraussetzungen für eine umweit-  und sozialverträgl iche Intensi­
vierung des Tourismus bieten, als Ent lastungs- und Ergänzungsgebiete zu den 
Hauptfer ienorten entwickelt  werden sol len. Die Erweiterung des tourist ischen 
Angebots z. B. durch die Ansiedlung von Ferienhäusern und -Wohnungen sowie 
die ergänzende Infrastruktur haben in solchen Randgebieten eine besondere 
Bedeutung (G 4.6 [5]  LEP M-V). 

Die wesentl ichen Ziele und Grundsätze der Raumordnung und Landesplanung 
ergeben sich jedoch aus der MS-LVO M-V. Diese beinhaltet ein regionales Ge­
samtkonzept unter Einbeziehung sachl ich und räumlich konkret is ierter Zielvor­
stel lungen. 

Der Zielstel lung des im Regionalen Raumentwicklungsprogramm festgelegten 
Tourismusentwicklungsraumes [G 3.1.3 (3) RREP MS-LVO] entsprechend, sol­
len die bestehenden Potenziale des Großen Stadtsees und seiner reizvol len 
Landschaft  in Wert gesetzt und um tourist ische Übernachtungsangebote in 
verschiedenen Preiskategorien ergänzt werden. 

Das Vorhaben entspricht dem Leitbi ld der tourist ischen Regionalentwicklung 
im besonderen Maße. Die Spezif ik und Anziehungskraft  der Tourismusregion 
Mecklenburgische Seenplatte l iegt in ihrer viel fäl t igen natür l ichen Ausstattung 
und Landschaft  und ihren Freizeit-  und Erholungsmögl ichkeiten für al le Bevöl­
kerungsgruppen. Damit bieten sich u. a. gute Voraussetzungen sowohl für Ge-
sundheits- und Wellnesstourismus als auch für Kultur- und Erlebnistourismus. 
Neben dem mari t imen Tourismus gewinnt die tourist ische Integrat ion geeigne­
ter Binnenlandbereiche an Bedeutung. 
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Die qual i tat ive Entwicklung und die Ergänzung durch ganzjährig nutzbare An­
gebote unterstützen diese Entwicklung. 

Die besondere Viel fal t ,  Eigenart und Schönheit  von Natur und Landschaft  der 
Region sol len bewahrt und als Potenziale für eine hohe Wohn- und Lebensqua­
l i tät  ihrer Bewohner und Gäste genutzt werden. 

Die Leistungsfähigkeit  des Naturhaushalts sol l  durch Maßnahmen des Schut­
zes, der Pf lege und der Entwicklung von Natur und Landschaft  erhalten und 
verbessert  werden. Gleichzeit ig sol l  eine naturverträgl iche Nutzung grundsätz­
l ich mögl ich sein. 

Dieses Leitbi ld f indet sich unmittelbar in der Konzept ion des vorhabenbezoge­
nen Bebauungsplans der Stadt Penzl in wieder.  

Vorl iegend sol l  ein tourist ischer Beherbergungsstandort für maximal 25 Feri­
enhäuser und darüber hinaus für bis zu 120 Camping- und Wochenendplätze 
planungsrecht l ich abgesichert  werden. Naturnahe Frei f lächen mit  einer beson­
deren Bedeutung für den Schutz, die Pf lege und die Entwicklung von Natur 
und Landschaft  werden dazu nicht in Anspruch genommen. 

Der Vorhabenstandort bef indet sich in einem ausgewiesenen Tourismusent­
wicklungsraum. Die Tourismusentwicklungsräume sol len unter Nutzung ihrer 
spezif ischen Potenziale als Ergänzungsräume für die Tourismusschwerpunkt­
räume entwickelt  werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinr ichtun­
gen sol l  mögl ichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein tourist ischer Inf­
rastrukturangebote oder vermarktungsfähiger Attrakt ionen und Sehenswür­
digkeiten gebunden werden. 

Die Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte sol l  s ich insbesondere mit  
ihren tourist ischen Segmenten des Natur- und Wandertourismus in Verbin­
dung mit  dem Rad-, Wander-,  Reit-  und Campingtourismus [ . . . ]  als Tourismus­
destination profilieren (G 3.1.3 (5) RREP MS-LVO). 

Die Beherbergungskapazitäten in der Planungsregion sol len durch ziel-
gruppenspezif ische Übernachtungsangebote erweitert  werden. Dabei sol l  auf 
die Viel fal t  der Angebote, einschl ießl ich Ferienhäuser, Ferienwohnungen und 
Campingplätze sowie die ergänzende Freizeit infrastruktur,  Wert gelegt und auf 
Barrierefreiheit geachtet werden (G 3.1.3 (17) RREP MS-LVO). 

Bei der standört l ichen Einordnung und der Err ichtung von Ferienhausgebieten, 
Campingplatz- und Wochenendhausgebieten sol len insbesondere folgende Kri­
ter ien beachtet werden: 

Berücksicht igung der Belange von Natur-,  Umweltschutz und Land­
schaftspf lege, 
Lage innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortslagen bzw. in Anbin-
dung daran, 
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angemessenes Verhältnis der vorgesehenen Bebauung zur Größe, Aus­
stattung und Leistungsfähigkeit  des Ortes sowie baul ichgestal ter ische 
Integrat ion in das bestehende Orts- und Landschaftsbi ld,  

vorhandene verkehrl iche Anbindung, 
freier Zugang des Ufers für die Öffent l ichkeit ,  
Angebot ausreichender Stel lplatzkapazitäten für einen wechselnden 

Personenkreis,  
z ielgruppenspezif ische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und 
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen (G 3.1.3 
(17) RREP MS-LVO). 

Der Tourismusentwicklungsraum der Tol lensesee-Region zieht im Gegensatz 
zu den Tourismusschwerpunkträumen derzeit  noch wenige Urlauber an. Insbe­
sondere im Hoheitsgebiet der Stadt Penzl in bestehen jedoch ausreichend Po­
tenziale für die weitere tourist ische Erschl ießung der Region. 

Bereits 2007 hat sich die Stadt Penzl in im Rahmen einer Studie mit  der Mach­
barkeit  einer tourist ischen Ferienhaussiedlung am Großen Stadtsee bei Werder 
beschäft igt .  Die Studie deckt auf,  dass der Ortstei l  Werder durch eine tradit io­
nel le Naherholungsfunkt ion gekennzeichnet ist .  Histor isch gestützt auf das 
Gasthaus am Engl ischen Garten und in jüngerer Vergangenheit  bis heute 
durch Wochenendsiedlungsbereiche nordwest l ich des Vorhabenstandortes. 

Zur Fest igung der Naherholungsfunkt ion hat die Stadt Penzl in unterschiedl iche 
Maßnahmen geplant bzw. umgesetzt.  Unter anderem wurde west l ich des Vor­
habenstandortes ein Badestand mit  Steganlage und Spielplatz geschaffen. 

Durch Straßen- und Radwegebaumaßnahmen ist  der Standort hervorragend 
geschlossen. Zukünft ig sol l  ausgehend vom Engl ischen Garten durch einen 
Uferradwanderweg eine verbl iebene Lücke mit  Anschluss an den Planungsraum 
geschlossen werden. 

Die besondere topographische Situat ion ist  durch die Hanglage zum Seeufer 
und entsprechende Sichtbeziehungen auf das gesamte Einzugsgebiet des Gro­
ßen Stadtsees geprägt.  

Der Flächennutzungsplan (FNP) dient als behördenverbindl iches Hand­
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfal tet  keine unmittelbaren Rechtswir­
kungen im Verhältnis zum Bürger nach außen. Dennoch bi ldet er die Grundla­
ge des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebau­
ungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. 

Die Stadt Penzl in verfügt über keinen wirksamen Flächennutzungsplan und ist  
darüber hinaus noch nicht in der Lage, ein Flächennutzungsplankonzept für 
das gesamte Gemeindegebiet zu erarbeiten. 
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Nach § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestel l t  werden, 
bevor der Flächennutzungsplan aufgestel l t  ist ,  wenn dr ingende Gründe es er­
fordern und wenn der Bebauungsplan der beabsicht igten städtebaul ichen Ent­
wicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird. Die o. g. Planungs­
absichten stehen jedoch der beabsicht igten städtebaul ichen Entwicklung des 
Gemeindegebietes nicht entgegen. 

Vielmehr entsprechen die dem Bebauungsplan zugrunde l iegenden Ziele des 
Vorhabenträgers der Studie aus 2007 zur Erschl ießung der bestehenden tou­
r ist ischen Potenziale. 

Darüber hinaus steht dieses Vorhaben im besonderen öffent l ichen Interesse 
der Stadt Penzl in,  denn je nach Nutzungsgrad ist  die Schaffung von bis zu 20 
Arbeitsplätzen zu erwarten. 

Es ist  davon auszugehen, dass der überwiegende Tei l  der Bauleistungen durch 
lokale Handwerksunternehmen aus dem Bereich Penzl in erbracht werden. Dar­
aus result ierend ist  ein Sekundäreffekt aus zusätzl ichen Gewerbesteuerein­
nahmen für die Stadt Penzl in zu erwarten. 
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5. Beschaffenheit des Plangebietes 

Der Planungsraum unter l iegt insbesondere im Nordosten einer deut l ichen Vor­
prägung durch das Betr iebsgelände einer ehemaligen Rinder- und Schweine­
haltungsanlage. 

Seit  der Nutzungsaufgabe wurden einzelne Gebäudetei le zumindest oberf lächig 
abgebrochen. Dennoch ist  dieses Areal durch einen hohen Vorversiegelungs­
grad geprägt.  Der ehemalige Bergeraum dominiert  mit  einer Länge von 90 m 
und einer Firsthöhe von etwa neun Meter über Grund das Orts- und Land­
schaftsbi ld auch über die Grenzen des Geltungsbereiches hinaus. 

Ehemalige Rinder- und 
Schweinehaltungsanlage 

A \ J 

Abbildung 1: Lu f tb i l d  m i t  Da rs te l l ung  des  P lanungs raumes ;  www.ga ia -mv .de  

Das bestehende Geländniveau bewegt sich innerhalb des Betr iebsgeländes der 
Tierhaltungsanlage in einem Bereich zwischen 56 m und 52 m ü. DHHN92 und 
fäl l t  in Richtung Südwesten auf bis zu 45 m ü. DHHN92 ab. Durch intensive 
Beweidung und Grünlandnutzung hat sich hier ein artenarmer Bestand aus 
Nutzgräsern ausgebi ldet.  

West l ich des Geltungsbereiches besteht zum See eine Hangkante mit  Rel iefe­
nergieunterschieden von bis zu fünf Metern. Diese ist  durch einen heckenart i ­
gen Gehölzr iegel mit  Überhältern aus Eichen und Kastanien eingefasst.  
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6. Inhalt des Bebauungsplans 

6.1 Städtebauliches Konzept 

Ziel  des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist  es, die planungsrecht l ichen 
Voraussetzungen für eine natur- und raumverträgl iche tourist ische Nutzung 
des Plangeltungsbereiches zu schaffen. 

Das städtebaul iche Konzept ist  also vol lständig auf die nachhalt ige Sicherung 
und Inwertsetzung des oben beschriebenen Natur- und Landschaftsraumes 
abgestel l t .  Dabei gi l t  es, den besonderen Charakter des See-Umfeldes er leb­
bar zu machen. 

Zielstel lung muss es sein, die Feriengäste auch über die Saison hinaus an den 
Standort und die umliegenden tourist ischen Highl ights im Gemeindegebiet zu 
binden. Die Freizei t-  und Erholungsinfrastruktur sol l  gesichert  und ausgebaut 
werden, ohne dass die Belange des Natur-,  Gewässer- und Landschaftsschut­
zes vernachlässigt werden. 

Wicht ig ist  in diesem Zusammenhang, dass die geplante Belegungsdichte mit  
Feriengästen auf ein wirtschaft l ich notwendiges aber dennoch naturverträgl i ­
ches Maß von etwa 90 Betten für die Ferienhausnutzung sowie maximal 120 
Standplätzen für die Campingplatznutzung als Naturcampingplatz ausgelegt 
wird. 

Die zukünft igen Nutzungen und al le daraus result ierenden Auswirkungen sind 
so zu steuern, dass ein sanfter naturverträgl icher Tourismus im Nahbereich 
des Großen Stadtsees keine erhebl ichen Störreize schaff t .  Sowohl die städte­
baul iche Gl iederung, als auch die geplanten Kubaturen nebst Grünzäsuren 
müssen daran ausgerichtet werden. 

Die Nutzungen innerhalb des Planungsraumes wurden aus diesem Grund in 
Abhängigkeit  ihres Störgrades gestaffel t  zueinander geordnet.  

Neuversiegelungen für die Ferienhausnutzung sol len sich dabei auf das vorge­
prägte Betr iebsgelände der ehemaligen Tierhaltungsanlage beschränken. 

Für die Flächen außerhalb dieses Bereiches wurde das Nutzungskonzept sehr 
eng auf die Vorgaben der Verordnung über Camping- und Wochenendplätze 
beschränkt.  

Darüber hinaus wurden im Übergangsbereich zum Großen Stadtsee aus­
schl ießl ich pr ivate Grünf lächen und ein naturnahes Kleingewässer festgesetzt,  
denn störungsintensive Nutzungen des Tagestourismus erzeugen in der Regel 
einen Fahrzeugverkehrsantei l  sowie einen Besucheraufkommen, dass für die 
Uferzone des Sees zu artenschutzrecht l ichen Konfl ikten führen könnte. 
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6.2 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Regelungsabsichten der Stadt Penzl in beschränken sich auf die in § 10 
BauNVO def inierten Erholungsnutzungen. 

Die Ausdehnung des geplanten Ferienhausgebietes gemäß § 10 Abs. 4 
BauNVO wurde auf ein minimales Maß reduziert  und beschränkt sich aus­
schl ießl ich auf anthropogen überprägte Bereiche. 

Die bestehenden baul ichen Anlagen sol len vol lständig abgebrochen und einer 
Verwertung im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes zugeführt  werden. 

Die sich dem Abbruch anschl ießende Err ichtung von Ferienhäusern sol l  nach 
regionstypischem Vorbi ld erfolgen. Geplant sind Ferienhäuser mit  einem Vol l­
geschoss und der Mögl ichkeit ,  das Dachgeschoss zumindest antei l ig ebenfal ls 
für Feriengäste nutzbar zu erschl ießen. Entsprechend wurde die Dachneigung 
auf einen Bereich zwischen 25° und 50° beschränkt.  

Zur Begrenzung ungewol l ter Eingri f fe wird die Grundf lächenzahl auf 0,35 be­
grenzt.  Wei l  das Rezeptionsgebäude auch Einr ichtungen für die Versorgung 
und Verwaltung des Gebietes absichern sol l ,  wurde hier abweichend eine 
zweigeschossige Bauweise zugelassen. 

Für die Campingplatznutzung gemäß § 10 Abs. 5 BauNVO gelten grundle­
gend die Vorgaben der Verordnung über Camping und Wochenendplätze. 

Innerhalb des Planungsraumes ist  damit die Unterbr ingung und der Betr ieb 
von mobi len Freizei tunterkünften, Zelten, Wohnwagen, Wohnmobi len usw. auf 
die als Standplätze gekennzeichneten Tei l f lächen beschränkt.  

Die Festsetzungssystematik wurde so gewählt ,  dass gleichzeit ig die erforderl i ­
chen Brandschutzstrei fen mit  einer Brei te von mindestens fünf Metern freige­
halten werden. Darüber hinaus sind je Standplatzabschnit t  nicht mehr als 20 
Stand- oder Aufstel lplätze zulässig. 

Die jewei l ige Standplatzgröße r ichtet sich nach einem naturnahen Nutzungs­
konzept mit  hoher und individuel ler Aufenthaltsqual i tät  und wurde aus diesem 
Grund und zulasten der Belegungsdichte mit  durchschnit t l ich 150 m2  je Stand­
oder Aufstel lplatz gewählt .  

Die geplanten baul ichen Anlagen der Sanitärversorgung werden durch die ent­
sprechenden Baugrenzen festgelegt.  

Für den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in 
Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB die zulässige baul iche Nutzung al lgemein 
festgesetzt.  Die konkrete Zulässigkeit  von Vorhaben bleibt jedoch auf solche 
beschränkt,  zu denen sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag ver­
pf l ichtet.  

Bearbeitungsstand: April 2017 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 
„SO Tourismus Werder" 

Begründung 



S e i t e  I  1 3  

Hierzu ist  es unabdingbar, entsprechend § 9 Abs. 2 BauGB für die geplanten 
Nutzungen festzusetzen, dass sie nur insoweit  planungsrecht l ich zulässig sind, 
wie sie durch den Durchführungsvertrag gedeckt werden. 

Gegenstand des Aufstel lungsverfahrens bleiben dabei al le Nutzungen, die nach 
den al lgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplans zulässig sein können. Al le 
abwägungserhebl ichen Auswirkungen der nach der Planung zulässigen Nut­
zungen werden im Rahmen des Umweltberichtes untersucht und bewertet,  und 
die Ergebnisse werden in die gemeindl iche Abwägung einbezogen. 

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen: 

1. Das Ferienhausgebiet (SO FH) dient gemäß § 10 Abs. 4 BauNVO vorwie­
gend der Unterbr ingung von Ferienhäusern, die dauerhaft  zur Anmietung 
durch einen wechselnden Personenkreis von Erholungssuchenden zur 
Verfügung stehen. 

Zulässig sind: 
-  Ferienhäuser und Ferienwohnungen 
-  Wohngebäude für den Betreiber oder Betr iebsinhaber, 
-  Einr ichtungen zur Versorgung des Gebietes 
-  Räume für die Verwaltung und Vermietung der Ferienhäuser 

2. Die maximale Grundf lächenzahl ist  für das Ferienhausgebiet SO FH ge­
mäß § 17 Absatz 1 BauNVO auf 0,35 begrenzt.  Abweichend von § 19 
Abs. 4 S. 2 BauNVO darf  die zulässige Grundf lächenzahl nicht über­
schri t ten werden. 

3. Das Sondergebiet „Campingplatzgebiet" (SO Camp) dient dem Betr ieb 
von Camping- und Wochenendplätzen im Sinne der Verordnung über 
Camping und Wochenendplätze vom 09.01.1996 (GVOBI. M-V S. 84),  zu­
letzt  geändert durch Verordnung vom 07.12.2010 (GVOBI. M-V S. 771) 
mit  Standplätzen für Wohnwagen, Wohnmobi le,  Zelte und Mobi lheime. 
Zulässig sind: 
-  Standplätze für Wohnwagen, Wohnmobi le und Zelte, 
-  Mobi lheime mit  einer maximalen Grundf läche von 40 m2 ;  zuzügl ich 

eines bis zu 10 m2  großen überdachten Freisi tzes, 
-  Sanitärgebäude, Anlagen für den Betr ieb und die Verwaltung von 

Campingplätzen, 
-  Wohnungen und Sozialräume für den Betr iebslei ter sowie für Aufsichts­

und Bereitschaftspersonal,  
-  Läden sowie Schänk- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des 

Campingplatzgebietes dienen, 
-  Minigolfanlagen, Wel lness- und Saunaeinr ichtungen. 

Ausnahmsweise können zugelassen werden: 
-  sonst ige Anlagen für die sport l iche Betät igung 
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4. Die festgesetzten Nutzungen sind insoweit  zulässig, soweit  s ie durch den 
Durchführungsvertrag gedeckt sind (§ 9 Abs. 2 BauGB und § 12 Abs. 3a 
BauGB). 

5. Zaunanlagen sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksf lächen 
zulässig. 

6.3 Maßnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und 
Landschaft 

Über den Ausgleichsbezug des § la Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde 
über § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Mögl ichkeit ,  landschaftspf legerische Maß­
nahmen bzw. Flächen zum Schutz, zur Pf lege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft  festzusetzen. 

Dabei sind die geplanten, parkart igen Gehölzf lächen im Nordwesten und Osten 
des Planungsraumes als natür l iche Eingrünung des Vorhabenstandortes von 
besonderer landschaftsästhet ischer Bedeutung und sol len entsprechend pla­
nungsrecht l ich festgesetzt werden. 

Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen: 

1. Die mit  A gekennzeichneten Flächen zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft  s ind als parkart ige Gehölzf lächen aus heimischen und stand­
ortgerechten Bäumen zu entwickeln. 

2. Die mit  B gekennzeichneten Flächen zum Schutz, zur Pf lege und zur 
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft  ist  als Gehölzf läche aus 
heimischen und standorttypischen Gehölzen zu entwickeln. 

6.4 Örtliche Bauvorschriften 

Die Städte und Gemeinden haben aufgrund der Ermächtigung, örtliche Bau­
vorschri f ten erlassen zu können, die Mögl ichkeit ,  im Sinne einer Gestal­
tungspf lege tät ig zu werden. Die Rechtsgrundlage für ein solches Handeln ist  
durch § 86 Absatz 3 der Landesbauordnung M-V gegeben. Für den Planungs­
raum des vorl iegenden Bebauungsplans werden folgende ört l ichen Bauvor­
schri f ten festgesetzt:  

1.  Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Zaunanlagen 
als Stabgit terzaun oder Maschendrahtzaun bis zu einer Zaunhöhe von 
drei  Metern zulässig. 
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6.5 Verkehr 

Die verkehrl iche Erschl ießung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplans ist  über den bestehenden kommunalen Wirtschaftsweg im 
Norden abgesichert .  

Die interne Verkehrserschl ießung r ichtet sich nach den geplanten Wegeverläu­
fen der Haupt- und Nebenwege. Wicht ige Verkehrsf lächen wurden als pr ivate 
Verkehrsf lächen festgesetzt.  

Einr ichtungen des ruhenden Individualverkehrs sind zentral  im Bereich des 
geplanten Rezeptionsgebäudes geplant.  

Das Abstel len des Fahrzeugs erfolgt am jewei l igen Standplatz der Unterkünfte. 

6.6 Umweltprüfung 

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist  im Verfahren der Aufstel lung des Baulei tplans eine 
Umweltprüfung durchzuführen. Das Ergebnis ist  in dem Umweltbericht,  der ein 
gesonderter Tei l  der Begründung des Bebauungsplans ist ,  darzustel len. 

Nach der frühzeit igen Betei l igung der Behörden und sonst iger Träger öffent l i ­
cher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abst immung 
des Umfangs und Detai l l ierungsgrades der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 
BauGB erfolgt die Darstel lung der Ergebnisse im Umweltbericht.  

Durch die Umweltprüfung können vorhersehbare erhebl iche Beeinträcht igun­
gen der Umwelt  sowie deren Wechselwirkungen ermit tel t  werden. Maßgebl ich 
für die Betrachtungen der Umweltauswirkungen sind die Real is ierung und der 
Betr ieb einer Ferienhaussiedlung in Kombinat ion mit  einem Camping- und Wo­
chenendplatzgebiet einschl ießl ich der erforderl ichen Nebenanlagen. 

Der Planungsraum ist  stark anthropogen überprägt.  Durch die vorangegange­
ne Nutzung als Betr iebsgelände einer Tierhaltungsanlage und dem daraus re­
sult ierenden Vorversiegelungsgrad sind zumindest auf Tei l f lächen viele wicht i­
ge Bodenfunkt ionen verloren gegangen. 

Der verbleibende Antei l  des Planungsraumes ist  aufgrund der intensiven Be­
wirtschaftung durch ein verhältnismäßig geringes Arteninventar gekennzeich­
net.  

Zur Eingrenzung des Beurtei lungsraumes für die Bestandsaufnahme und Be­
wertung des Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebau­
ungsplans einschl ießl ich eines Zusatzkorr idors von 50 m als Grenze des Unter­
suchungsraumes gewählt .  
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Für die Artengruppen Repti l ien, Brutvögel und Amphibien werden auf den ab­
sehbar eingri f fsrelevanten Flächen entsprechende Kart ier-  und Erfassungsar­
beiten durchgeführt .  

Zusammenfassend wurden drei  Konf l iktschwerpunkte mit  einem erhöhten Un­
tersuchungsbedarf festgestel l t :  

1.  Unvermeidbare Eingri f fe in Natur und Landschaft  durch geplante Flä­
cheninanspruchnahme betreffen die Schutzgüter Boden, Wasser, Tiere 
und Pflanzen. 

2. Lärm und Staub während der Bauphase sind bezügl ich der Schutzgüter 
Pf lanzen, Tiere und Mensch zu beurtei len. 

3. Die Wahrnehmbarkeit  sowie die betr iebsbedingten Wirkungen der ge­
planten Ferienhaus- und Campingplatznutzung ist  bezügl ich der Schutz­
güter Menschen, Tiere und Landschaftsbi ld zu beurtei len. 

Die Prüfung der Wirkung des geplanten Sondergebietes „SO Tourismus Wer­
der" auf die Schutzgüter des Untersuchungsraums ergab insgesamt, dass die 
Schutzgüter aufgrund der beschriebenen vorhabenbedingten Auswirkungen 
und der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen nicht erhebl ich 
oder nachhalt ig beeinträcht igt  werden. 

Der Standort ist  durch die vorangegangene Nutzung anthropogen vorgeprägt.  

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern sind nach der Prüfung als nicht 
erhebl ich zu bewerten. 

Eine erhebl iche Beeinträcht igung der Umwelt  als Summe der beschriebenen 
und bewerteten Schutzgüter konnte für dieses Vorhaben im Rahmen der Um­
weltprüfung nicht festgestel l t  werden. 

7. Immissionsschutz 

Derzeit  s ind keine wesentl ichen Immissionswirkungen im Planungsraum vor­
hersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrecht l ichen Auswir­
kungen im Sinne von Überschrei tungen gesetzl ich vorgeschriebener Immissi­
onsgrenzwerte führen könnten. 
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur 

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung 

Zwischen dem Müri tz-Wasser-/Abwasserzweckverband und dem Vorhabenträ­
ger wurde am 25.10.2017 eine Erschl ießungsvereinbarung über die Tr inkwas­
serversorgung und die Schmutzwasserentsorgung abgeschlossen. Der Er­
schl ießungsträger (Vorhabenträger) verpf l ichtet sich die erforderl ichen äuße­
ren Erschl ießungsanlagen für die Schmutzwasserablei tung zu planen und her­
zustel len und für die Herstel lung der Tr inkwasserversorgungsanlagen durch 
den Zweckverband dingl ich gesicherte Leitungstrassen auf den Privatgrundstü­
cken zur Verfügung zu stel len. 

Es ist  die Herstel lung einer Schmutzwasserdruckrohrlei tung vom Einbinde­
punkt in Penzl in,  Einfahrt  zum B-Plan Nr. 10 „Am großen Stadtsee" bis zur ge­
planten Anschlussstel le für den Grundstücksanschluss des B-Plan Nr. 16 „SO 
Tourismus Werder" geplant.  Von der Hauptlei tung wird über eine Grund­
stücksanschlusslei tung der Grundstücksanschluss an den B-Plan Nr. 16 „SO 
Tourismus Werder" geschaffen. 

Um das anfal lende Schmutzwasser über den Grundstücksanschluss des Cam­
pingplatzes in die öffent l iche zentrale Anlage des Zweckverbands einlei ten zu 
können, baut und betreibt der Erschl ießungsträger auf seinem Grundstück ein 
Schmutz wasserpump werk. 

Regenwasser (Oberf lächenwasser) darf  der Schmutzwasserdruckrohrlei tung 
nicht zugeführt  werden und ist  daher auf dem Erschl ießungsgrundstück zu 
versickern oder zu verwerten. Darüber hinaus ist  die Einlei tung in das neu 
herzustel lende, naturnahe Kleingewässer mögl ich. 

Der Zweckverband erstel l t  im Zusammenhang mit  der Herstel lung der 
Schmutzwasserdruckrohrlei tung durch den Erschl ießungsträger eine Trinkwas­
serversorgungslei tung von der Stadt Penzl in bis zum Ortstei l  Werder.  Auch 
hierfür beschaff t  der Erschl ießungsträger auf Privatgrundstücken entschädi­
gungslos dingl ich gesicherte Leitungstrassen. 

Eine Beeinträcht igung von Oberf lächengewässern oder des Grundwassers ist  
nicht zu befürchten, da mit  dem Vorhaben keine Stoffe freigesetzt werden, die 
die Qual i tät  von Grund- und Oberf lächenwasser beeinträcht igen können. 
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8.2 Gewässer 

Der Planungsraum l iegt nach derzeit igem Kenntnisstand nicht in einer Tr ink-
wasserschutzzone. 

Oberf lächengewässer sind weder als stehende noch als f l ießende Gewässer 
von der Planung betroffen. 

Im Südwesten des Planungsraumes verläuft  eine Vorf lut  als Gewässer I I .  Ord­
nung, die in das Planungskonzept integriert  wird. In diesem Bereich sind keine 
baul ichen Anlagen, Befest igungen oder Zäune vorgesehen. 

8.3 Telekommunikation 

Der Geltungsbereich ist  derzeit  nicht ausreichend mit  Telekommunikat ionsl i ­
nien der Telekom erschlossen. 

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten 

Alle Baumaßnahmen sind so vorzubereiten und durchzuführen, dass sowohl 
von den Baustel len als auch von den fert igen Objekten eine vol lständig geord­
nete Abfal lentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchführung ist  durchzuset­
zen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfal lende Bodenaushub einer 
geordneten Wiederverwendung gemäß den Technischen Regeln der Mit tei lun­
gen der Länderarbeitsgemeinschaft  Abfal l  (LAGA) zugeführt  wird. Während der 
Erschl ießungs- und Baumaßnahmen aufgefundene Abfäl le sind fachgerecht zu 
entsorgen. 

Gemäß CWVO-MV müssen Plätze für Abfal l -  und Wertstoffbehälter zu Stand­
plätzen oder Aufstel lplätzen mindestens sechs Meter Abstand haben und ge­
gen die übrige Platzanlage abgeschirmt sein. 

Es ist  zu berücksicht igen, dass ehemalige Stal lanlagen, in denen mit  wasser-
und/ oder bodengefährdenden Stoffen umgegangen wurde, als Verdachtsf lä­
chen zu betrachten sind, die mit  schädl ichen Bodenverunreinigungen belastet 
sein können, die auf der Grundlage abfal l recht l icher Best immungen beseit igt  
werden müssen. Fal ls bei Erdaufschlüssen Anzeichen von schädl ichen Boden­
veränderungen (z.  B. abart iger Geruch, anormale Färbung, Austr i t t  verunrei­
nigter Flüssigkeiten, Reste al ter Ablagerungen) auftreten, ist  das Umweltamt 
des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte umgehend zu informieren 
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8.5 Brandschutz 

Zur Gewährleistung des Brandschutzes fordert  § 4 Abs. 1 der Campingplatz-
und Wochenendhausverordnung Mecklenburg-Vorpommern (CWVO-MV) fünf 
Meter brei te Brandschutzstrei fen oder innere Fahrwege in einzelne Abschnit te 
zu untertei len. In einem Abschnit t  dürfen sich nicht mehr als 20 Stand- oder 
Aufstel lplätze bef inden. Mobi lheime sol l ten aus brandschutztechnischen Grün­
den einen Abstand von 6,00 m zueinander nicht unterschrei ten. 

Es kann aus Gründen des Brandschutzes verlangt werden, dass Brandschutz­
strei fen zu angrenzenden Grundstücken angelegt werden. Der Nachbarschafts­
schutz ist  entsprechend durch einen Brandschutzstrei fen rund um den Cam­
pingplatz zu real is ieren. Brandschutzstrei fen dürfen mit  Rasen und einzeln 
stehenden Bäumen, jedoch nicht mit  Sträuchern oder Büschen bewachsen 
sein. 

Die Entfernung von der Verkehrsf läche bis zum Brandobjekt (Zelt /Gebäude) 
überschrei tet die Obergrenze von 80 m nicht.  Bei St ichstraßen von mehr als 
50 m Länge muss ein sicheres Wenden für den Feuerwehreinsatz mögl ich sein. 

Die Verkehrsf lächen müssen der Richt l in ie über die Flächen der Feuerwehr auf 
Grundstücken entsprechen (wie Befest igung für Fahrzeuge mit  einem Gesamt­
gewicht mit  16 t  und Kurvenbreiten bis 5 m bei einem Außenradius von 12 m 
mit  11 m Übergangsbereich).  

Zur Sicherstel lung der ausreichenden Löschwasserversorgung für das Plange­
biet ist  entsprechend der CWVO M-V/DVGW Arbeitsblatt  W 405 eine Wasser­
menge von mindestens 24 m3 /h für mindestens 2 Stunden erforderl ich. Als 
Einr ichtungen für die unabhängige Löschwasserversorgung kommen in Frage: 

-  Löschwasserteiche (DIN 14210) 
-  Löschwasserbrunnen (DIN 14220) 
-  Unter irdische Löschwasserbehälter (DIN 14230) 

Die Entfernung der Löschwasserentnahmestel len zu den Objekten darf  200 m 
nicht überschrei ten. Ein konkret is iertes Löschwasserkonzept bef indet sich der­
zeit  noch in der Erarbeitung und wird noch vor dem Satzungsbeschluss ab­
schl ießend und verbindl ich über den Vorhaben- und Erschl ießungsplan gere­
gelt .  Die notwendigen Maßnahmen und Vorkehrungen für die Bekämpfung und 
Verhinderung von Entstehungsbränden werden gemäß CWVO-MV in das Be­
tr iebs- und Anlagenkonzept des Campingplatzes integriert .  

Demnach darf  die Entfernung vom Standplatz zum Handfeuerlöscher 40 m 
nicht überschri t ten werden. Die brandschutzrecht l ichen Sicherungseinr ichtun­
gen sind durch entsprechende Kennzeichnungen auf dem jedermann zugängl i­
chen Lageplan der Anlage ersicht l ich. Weiterhin wird durch den Betreiber ab­
gesichert ,  dass maximal 20 Standf lächen in einem Block/Brandschutzabschnit t  
mit  einem Brandschutzstrei fen zu trennen sind. 
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9. Denkmalschutz 

9.1 Baudenkmale 

Innerhalb des Plangebietes bef inden sich nach derzeit igem Kenntnisstand kei­
ne Baudenkmale, die als Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes von 
Mecklenburg-Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu 
erhalten sind. 

9.2 Bodendenkmale 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bodendenkmale bekannt.  Für 
den Fal l ,  dass durch Bauarbeiten oder Erdarbeiten in diese Bodendenkmale 
eingegri f fen werden muss, ist  eine Genehmigung der unteren Denkmalschutz­
behörde gemäß § 7 Abs. 1 DSchG M-V erforderl ich. Der Antrag auf denkmal­
recht l iche Genehmigung ist  bei der unteren Denkmalschutzbehörde des Land­
kreises Mecklenburgische Seenplatte einzureichen. Ist  jedoch für die vorgese­
henen Maßnahmen eine Genehmigung/Erlaubnis/Zulassung/Zust immung oder 
Planfeststel lung nach anderen gesetzl ichen Best immungen erforderl ich, so 
wird dadurch die denkmalrecht l iche Genehmigung ersetzt (s.  § 7 Abs. 6 
DSchG M-V). In diesen Fäl len ist  der Antrag ist  bei der zuständigen Behörde 
einzureichen. Diese Behörde betei l igt  dann die Denkmalbehörden. 
Vor Beginn jegl icher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Doku­
mentat ion der gekennzeichneten Bodendenkmale sichergestel l t  werden. Die 
Kosten für diese Maßnahme trägt der Verursacher des Eingri f fs gemäß § 6 (5) 
DSchG M-V. Über die in Aussicht genommenen Maßnahmen zur Bergung und 
Dokumentat ion des Bodendenkmals ist  das Landesamt für Kultur und Denk­
malpf lege rechtzeit ig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterr ichten. 

10. Hinweise zur Bauausführung 

Die Best immungen des Gesetzes über das amtl iche Geoinformations- und 
Vermessungswesen (Geo-VermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V 
2010, S. 713) sind zu beachten. 

11. Kostenübersicht 

Im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB wird auf den Durchführungsvertrag mit  Stand 
Apri l  2017 verwiesen. Diesem Vertragsentwurf geht voraus, dass die Verwal­
tung die Voraussetzungen nach § 12 Abs. 1 BauGB geprüft  hat.  Demnach l ie­
gen sowohl die mater iel len und dingl ichen Voraussetzungen (Verfügbarkeit  des 
Vorhabengrundstücks) als auch die wirtschaft l ichen Voraussetzungen (Finan­
zierungszusage Bank) vor.  Negative f inanziel le Auswirkungen sind für die 
Stadt Penzl in damit nicht vorhersehbar. 

Bearbeitungsstand: April 2017 vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16 
„SO Tourismus Werder" 

Begründung 


