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Teil |

0.1

Planungsbericht

Ausgangssituation

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021(BGBI. 1 S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert am 25. Februar
2021(BGBI. | S. 306)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt gedndert am 14. Juni 2021(BGBI. | S. 1802)

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert am 03.
Dezember 2020(BGBI. | S. 2694)

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in den Gemeinden des Amtes Ldcknitz-Penkun vom
13.04.2005

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015, zuletzt
geédndert am 19. November 2013 (GVOBI. M-V S. 682)

Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12, 247), zuletzt gedndert
am 12. Juli 2010(GVOBI. M-V S. 383)

Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 86), zuletzt
geandert am 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221)

Diese Begrtindung hat nur in Verbindung mit der Planzeichnung Giltigkeit.

0.2

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Rand der Stadt Penkun auf der Schlossinsel zwischen
dem Schlosssee im Stdwesten, dem Lankesee im Nordosten und dem Stadtkern von Penkun im
Stdosten. Es umfasst die Schlossanlage des Schlosses Penkun, eines Spatrenaissancebaus aus dem 16.
Jahrhundert, einschlieBlich der umliegenden Nebenanlagen sowie Schlossparkbereiche. Der ca. 2,6 ha
groBe Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 74 (teilweise), 73, 72/1, 72/2, 71, 69/1 und 67 (teilweise) den
Flur 10 sowie die Flurstiicke 1/3 (teilweise) und 1/2 (teilweise) den Flur 9 in der Gemarkung Penkun. Der
Planbereich ist von Wohnbauflachen und dem Schlosspark umgeben.
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Abbildung 1: Ubersicht

0.3  Anlassund Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 “Schlossanlage Penkun” soll fir den gesamten
Geltungsbereich Baurecht zur Erweiterung, zur Umnutzung und zum Umbau der gesamten Schlossanlage
geschaffen werden. Fir die Schlossanlage wurde durch die cubus plan GmbH (2020) bereits im Vorfeld
eine Konzeption zur Nutzung des Areals als Wohn- und Kulturschlosshof erarbeitet. In dieser Konzeption
wird als Ziel die Sanierung der vorhandenen Bausubstanz zur Wiederbelebung des Ortes genannt.
Gefdérdert werden soll das Zusammenkommen von altersibergreifendem Wohnen mit Bildung und
verschiedenen Klnsten und Freizeitaktivitdten. Da die geplanten Nutzungen Uberwiegend im baulichen
AuBenbereich liegen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Im Einzelnen sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung der historischen
Gebaudesubstanz bzw. deren Erganzung fir die Unterbringung von Kultur-, Bildungs- und Freizeiteinrich-
tungen, fir die Unterbringung von Radumen fir freie Berufe und das betriebserforderliche Personal, fir die
Unterbringung einer gastronomischen Einrichtung und eines Regionalladens sowie flr unterschiedliche
Formen der Wohnnutzung (u.a. betreutes Wohnen) geschaffen werden. Dies soll in enger Abstimmung mit
den Denkmalbehorden erfolgen zur Gewdhrleistung der Wahrung des besonderen Charakters des
denkmalgeschiitzten Schlossensembles. Zur ErschlieBung sollen untergeordnete Verkehrs- und
Parkflachen festgesetzt werden. Die umliegenden Grinanlagen, welche urspringlich als Weinberg
angelegt worden waren und seitdem stark zugewachsen sind, sollen als &ffentliche Grinflachen
festgelegt werden.
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1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen
11 Ubergeordnete Planungen

LEP M-V - Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (2016):
Nach § 1Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Lage des Landes wird insbesondere der Sicherung und
weiteren Schaffung von qualifizierten Arbeitspldtzen sowie in Verbindung damit der Deckung des zu erwartenden
Fachkraftebedarfs bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen Prioritdt eingerdumt. Dies gilt
sowohl flir die Anwendung der Leitlinien als auch der Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Von den genannten Leitlinien sind insbesondere die folgenden hervorzuheben, welche mit dem geplanten

Bebauungsplan gefordert werden:

- Entwicklung von Mecklenburg-Vorpommern zu einer weltoffenen européischen Region im Ostseeraum (durch
grenzliberschreitende Kooperationen im kulturellen Bereich, beglinstigt durch die Lage im Nahbereich der Metropole
Stettin sowie der grenziiberschreitenden Autobahnverbindung)

- Starkung der Zukunftsfahigkeit der l&ndlichen Raume sowie Férderung von Tourismus sowie Freizeit- und
Erholungsnutzung (durch Schaffung eines kulturellen, bildungs- und freizeitorientierten Anlaufpunktes innerhalb des
landlichen Raumes mit Sogwirkung)

- Erhaltung, Nutzung und Vermarktung der kulturellen und historischen Potenziale des Landes sowie Entwicklung der
Kulturlandschaften (durch behutsame Nachnutzung des vorhandenen Denkmalensembles)

Fir den aufzustellenden Bebauungsplan sind vor allem folgende Ziele und Grundsétze des LEP M-V relevant:

Ziel 41 (5) LEP M-V: In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale85 sowie Mdglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.{...)

Grundsatz 4.1 (7) LEP M-V: Stadte und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam
weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den landschaftstypischen Siedlungsformen,
dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen. Das Erscheinungsbild
historisch wertvoller Geb&ude und Ensembles soll erhalten bleiben.

Grundsatz 4.1 (8) LEP M-V: Denkmalgeschiitzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und Geb&ude
sind nach Maéglichkeit zu erhalten und aufzuwerten. Bauliche Entwicklungen im Umfeld von Denkmalen haben sich
diesen anzupassen.

Karte Raumordnerische Festsetzungen: Festsetzung der Umgebung von Penkun als Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft
und Tourismus

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die sensible und denkmalgerechte Sanierung und behutsame Erweiterung
der vorhandenen Bausubstanz des Schlossareals Penkun zur Wiederbelebung des Ortes. Die zu erweiternden Bereiche,
welche in untergeordnetem Umfang neue Raume fir Wohnnutzung sowie gewerbliche Nutzung (z.B. kleine
gastronomische Einrichtung) bieten, befinden sich in direktem Anschluss an den Ortskern von Penkun. Durch
topographische Gegebenheiten, vor allem die Lage inmitten mehrerer Seen wird die Siedlungsentwicklung von Penkun
stark begrenzt, so dass flr den Siedlungsbereich von Penkun so gut wie keine weitere Siedlungsentwicklung mdglich
ist. Daher bieten die zentral gelegenen Flachen im Bereich des Schlossareals ideale Voraussetzungen fir die Schaffung
von Siedlungsflachen fir den Eigenbedarf sowie fiir die mit der kulturellen und touristischen Nutzung des Schlosses
verbundenen Aktivitaten.

RREP Vorpommern - Regionales Raumentwicklungspragramm Vorpommern (2010):

Grundsatz 3.1.1 (5) RREP Vorpommern: In den strukturschwachen landlichen Rdumen sollen die vorhandenen
Entwicklungspotenziale gestarkt werden. Mit der Entwicklung zuséatzlicher wirtschaftlicher Funktionen fir die Orte in
diesen Raumen sollen die Raume so stabilisiert werden, dass sie einen attraktiven Lebensraum fiir die Bevolkerung
bieten.

Grundsatz 3.1.1(6) RREP Vorpommern: Als wirtschaftliche Grundlagen flr die strukturschwachen landlichen Raume
sollen zum Beispiel die Bereiche Tourismus, Gesundheitswirtschaft, Land- und Forstwirtschaft,
Lebensmittelwirtschaft, nachwachsende Rohstoffe und erneuerbare Energien unterstiitzt werden.

Gemé&B der Grundsatze 3.1.3 (5), (6), (8) und (11) RREP Vorpommern gehért die Penkuner Seenlandschaft zu den
Tourismusentwicklungsrdumen, die unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Erganzungsrdume flr die
Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden sollen. Bazu sind vielféltige, ausgewogene und sich ergénzende
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Angebote zu entwickeln. Stérker als bisher sind Angebote aus anderen Wirtschaftszweigen wie Handwerk, (..) Kunst,
Kultur und Kulturwirtschaft sowie andere Dienstleistungen als touristisches Potenzial zu nutzen. Geeignete Schldsser,
Guts- und Herrenhauser mit ihren Parkanlagen sowie archaologische Denkmale sollen fiir touristische Zwecke nutzbar
gemacht werden. Dabei soll der kulturhistorische Wert der Gebaude, Parkanlagen und arch@ologischen Denkmale im
Zusammenhang mit ihrer Einbindung in die Landschaft erhalten bleiben.

Grundsatz 3.1.4 (1) RREP Vorpommern: In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwicklung
landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.

Penkun ist gemaB Ziel 3.3 (4) als Siedlungsschwerpunkt festgelegt. Siedlungsschwerpunkte haben im Wesentlichen
ergénzende ortsnahe Versorgungsaufgaben. Mit der Festlequng der Siedlungsschwerpunkte soll die Sicherung der
landlichen R&ume als Wohn- und Wirtschaftsstandorte unterstiitzt werden.

Die genannten Grundsatze zielen u.a. auf die Entwicklung und Vermarktung touristischer Angebote wie historischer
Schlossanlagen, wie dies durch den vorliegenden Bebauungsplan erfolgen soll.

Die Ausweisung neuer Wohn- und Mischgebietsflachen erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan nur in untergeordnetem
MaBe zur Deckung des Eigenbedarfs und damit zur Sicherung der I&ndlichen Raume als Wohn- und
Wirtschaftsstandorte.

Die Inanspruchnahme von im Umfeld von Penkun vorhandenen Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft wird durch die
Nachnutzung der vorhandenen Gebdudesubstanz bzw. Ausweisung neuer Bauflachen zwischen Ortskern und
Schlossanlage vermieden.

ILEK - Integriertes [ &ndliches Entwicklungskonzept fiir den L andkreis Vorpommern-Greifswald (2016):
Im ILEK sind vier Entwicklungsziele festgelegt, die im Abgleich zu dem Prinzip der Nachhaltigkeit eine ausgewogene
okologische, 6kanomische und soziale Entwicklung der Region férdern.

1. Sicherung der Lebensqualitdt und nachhaltigen Siedlungsentwicklung im I&ndlichen Raum: Das Ziel bezieht sich auf
einen attraktiven Lebensraum fiir Jung und Alt. Dies beinhaltet die Sicherung der sozialen Basisdienstleistungen,
wie Betreuungs- und Bildungseinrichtungen fiir Kinder und Jugendliche sowie &ltere Menschen,
Nahversorgungsangebote sowie gesundheits- und pflegebezogene Einrichtungen. Aber auch die Pflege der
Ortsbilder sowie attraktive Freizeit- und Kulturangebote spielen eine wichtige Rolle. Erganzend kommt der Mobilitat
und verkehrlichen Infrastruktur besondere Bedeutung zu, denn die Iandliche Verkehrs- und Wegeinfrastruktur bildet
die Grundlage fir eine wirtschaftliche Entwicklung sowie auch fiir die soziokulturelle Verbundenheit einer Region.
Ubergreifende Zielstellung ist es dabei ein Verbleiben der Bevdlkerung aller Generationen im landlichen Raum zu
ermdglichen und zudem neue Menschen fiir den Landkreis zu gewinnen.

2. Stérkung des Landkreises als attraktiven Arbeits- und Wirtschaftsraum sowie der regionalen Wettbewerbsfahigkeit:
Zur Entwicklung des landlichen Raums ist eine attraktive Arbeits- und Wirtschaftssituation eine wichtige Grundlage.
Von zentraler Bedeutung ist hierbei Berufseinsteiger in der Region zu halten und weitere Fachkréfte fir die Region
zu gewinnen. Zudem finden die Stdrkung der regionalen Wertschépfung und der Ausbau regionaler sowie
kleinflachiger Wertschépfungsketten besondere Berlicksichtigung.

3. Sicherung und Weiterentwicklung des Tourismus im I&ndlichen Raum: Die touristische Attraktivitat hat eine groBe
Bedeutung in der kinftigen Entwicklung des Landkreises, da der Tourismus einen wichtigen Wirtschaftsfaktor
darstellt. Hier geht es insbesondere um die Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur (z.B. im Bereich
Freizeitwegenetz, Wasser, Naturerleben, Landtourismus etc.). Weitere Zielstellungen sind die Qualifizierung,
Angebotsvernetzung und Produktentwicklung. Eine Sicherung der Service- und Angebotsqualitét ist bei allen Zielen
unerldsslich.

4. Sicherung der natirlichen Grundlagen und Ressourceneffizienz: Landnutzungen, Natur- und Umweltschutz,
Hochwasser- und Klimaschutz sowie Erneuerbare Energien hangen eng miteinander zusammen und bilden die
Grundlage fiir alle Lebensbereiche. Die ressourcenschonende und nachhaltige Landnutzung unter Beriicksichtigung
von Belangen des Natur-, Umwelt- und Klimaschutzes wird als Voraussetzung flr den langfristigen wirtschaftlichen
Erfolg der Regian gesehen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden vor allem die unter den Nummern 1 und 3 dargelegten
Entwicklungsziele (v.a. die Gestaltung eines attraktiven Lebensraum fiir Jung und Alt sowie die Qualifizierung fir den
Tourismus) aufgegriffen. Insbesondere durch die Festsetzung eines Mischgebietes fiir die Ansiedlung eines
Regionalladens sowie flr die Unterbringung von Birordumen erfolgt weiterhin eine Verbesserung der Arbeits- und
Wirtschaftssituation (s. Nummer 2). Die behutsame Entwicklung der umgebenden Grinflachen unter Erhalt des
Altbaumbestandes berticksichtigt die Belange des Natur-, Umwelt- und Klimaschutzes (s. Nummer 4).
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2 Begriindung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

GeméaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung gewéhrleisten.
Soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Anforderungen sind miteinander in Einklang zu bringen
und eine dem Wohl der Aligemeinheit dienende Bodennutzung sicherzustellen. Die Bauleitplanung soll
somit dem Schutz und der Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlage, dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung sowie dem Erhalt und der Entwicklung des Orts-und Landschaftsbildes dienen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, im Bereich des Schlosses selbst sowie der (sid-Jwestlich und &stlich
benachbarten Gebaude Bildungs-, Kultur- und Freizeitnutzungen anzusiedeln bzw. in ihrem Bestand zu
sichern. Die Gebaude im stdlichen Bereich sollen neben einem Regionalladen und einer gastronomischen
Einrichtung vor allem dem Wohnen dienen. Zum Teil ist die historische Gebaudesubstanz schon zu
verfallen, sodass diese denkmalgerecht wieder aufgebaut bzw. ergédnzt werden soll, um wieder einen
allseits gefassten Innenhof zu gestalten.

Um diese Nutzungen zu sichern, bietet sich die Festsetzung von Sondergebieten, Gemeinbedarfsflachen,
einem Mischgebiet sowie einem Allgemeinen Wohngebiet an.

Die erforderliche ErschlieBung erfolgt in Form von offentlichen Verkehrsflachen (Stellpladtzen) im
Nordosten des Geltungsbereiches anstelle eines gestalterisch nicht zu den historischen Bauten
passenden DDR-Baus sowie zwei Zufahrten:

1) einer von Ost nach West durch ein enges Portal in der Stadtmauer fihrenden Zufahrt, die zum einen
das Sondergebiet Bildung / Freizeit erschlieBt und zum anderen Uber den Schlossplatz eine Zufahrt zu
den Stellplatzen im Norden darstellt

2) einervon Stdosten hineinfiihrenden Zufahrt, zum einen zur Schaffung eines verkehrlichen Zugangs far
die Wohnnutzung, welcher ohne Tangierung der unmittelbaren Umgebung des Schlosses erfolgen soll,
sowie zum anderen der Zufahrt von gréBeren Anliegerfahrzeugen (z.B. Kranfahrzeug) dient, welche
nicht durch das 0.g. Portal passen.

Der Schlossplatz selbst als zentraler Ort des Denkmalensembles dient neben der schon erwéhnten
ErschlieBung der nordlichen Stellplatze vor allem als multifunktionaler Raum fir open air-
Veranstaltungen, welche im Zusammenhang mit den angrenzenden Nutzungen stehen.

Die bestehenden Gebaude auBer dem abzureiBenden Gebdude im Nordosten werden mittels Baugrenzen
als Bestand gesichert. Fir den Gebdudebestand im Westen erfolgt innerhalb des Sondergebietes
, Bildung / Freizeit' keine konkrete Ausweisung von Baugrenzen, da die Nutzungsanspriche noch nicht
genauer bekannt sind. Lediglich die als Baumerhalt festgesetzten Altbdume sind einschlieBlich des
jeweiligen Kronentraufbereichs von einer Bebauung ausgenommen. Fir das Allgemeine Wohngebiet
werden die wiederaufzubauenden historischen Gebdude mittels Baugrenzen gefasst sowie zwei neu zu
errichtende Geb&ude, welche den Wohnhof im Stden und Westen fassen sollen; hinsichtlich der neu zu
errichtenden Geb&ude orientieren sich die Baugrenzen an den Standorten von ehemalig in diesen
Bereichen vorhandenen Gebauden.

2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachform, Dacheindeckungen und zur

Fassadengestaltung orientieren sich am vorhandenen denkmalgeschitzten Bestand sowie der
Gestaltungssatzung flr den Stadtkern von Penkun.
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3 Flachenbilanzierung

Allgemeines Wohngebiete
Mischgebiete

Flachen fur den Gemeinbedarf
Sondergebiete

Offentliche Verkehrsflachen
Offentliche Griinflachen

gesamt

0,78 ha
0,18 ha
0.23 ha
0,53 ha
0,50 ha
0,40 ha

ca. 2,62 ha
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