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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Geltungsbereich im Nordosten der Ortslage Neukalen, nérdlich eines Ga-
ragenkomplexes am Schéafer-Teich-Platz sowie rund 50 m stdlich des Peene-
kanals wird seit Jahrzehnten durch freizeitliche Nutzungen gepréagt. Anfanglich
Uberwog die kleingartnerische Nutzung. Die Parzellierung und auch die bauli-
che Vorpragung sind entsprechend kleinteilig. Schleichend wurde die klein-
gartnerische Nutzung durch Erholungsnutzungen verdrdngt. Heute nehmen
Nutzgarten einen unterordneten Flachenanteil ein.

Die Peenestadt Neukalen hat das Erholungspotenzial des Geltungsbereiches
erkannt und hat sich mit Ihrem Aufstellungsbeschluss vom 06.02.2020 dazu
bekannt, den Wandel hin zu einem Wochenend- und Ferienhausgebiet plane-
risch zu steuern.

MaBgebend fur das Planverfahren sind Fragen der verkehrlichen und medialen
ErschlieBung des Planungsraumes, die Vertraglichkeit mit den 6stlich angren-
zenden Schutzgebieten, die Freihaltung des 50 Meter umfassenden Gewésser-
schutzstreifens und insbesondere eine umgebungsvertragliche Regelung zum
zulassigen MaB der baulichen Nutzung.

Grundsatzlich sollen die bestehenden Geb&dude maBstabsbildend sein. Uber die
planungsrechtliche Bestandsicherung dieser Gebaude fiur die Erholungsnut-
zung hinaus sollen Neubauten mdglich sein, die sich als Wochenendhaus oder
Ferienhaus entsprechend einfligen missen. In diesem Zusammenhang soll die
zukunftige Nutzung flr Feriengdste als Touristen und einheimische Erholungs-
suchende gleichermaBen madglich sein.

Die Vorhaltung von weiterer touristischer Infrastruktur ist hingegen nicht Ge-
genstand der Planung.
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Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

O

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gedandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009, BGBI. I S. 2542, Artikel 114 des
Gesetzes vom 10. August 2021 (BGBI. I S. 3436)

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221)

Hauptsatzung der Peenestadt Neukalen in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

e Automatisierte Liegenschaftskarte des Landkreises Mecklenburgische
Seenplatte, Lagebezug: ETRS89 (UTM)
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i 18 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im MaBstab 1 : 1.000
dargestellt und belduft sich auf eine Flache von etwa 2 ha. Er erstreckt sich
auf die Flurstucke 532 - 536, 537/1, 538-552, 543/1, 543/2, 553/1, 553/2,
554, 556, 564/14 der Flur 2 sowie 695 - 711 der Flur 8, Gemarkung Neukalen
vollstéandig oder in Teilflachen.

4. Vorgaben aus iibergeordneten Planungen
Raumordnung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung.
Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Gbergeordnete und zusam-
menfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorga-
ben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumordnungsplédnen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums. Fir gemeindliche Bauleitplanverfahren besteht eine
Anpassungspflicht.

Bei den Grundsé&tzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine Beriicksichti-
gungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Peenestadt Neukalen ergeben sich die Zie-
le, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Geset-
zes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

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

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Mecklenburgische 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 prifen. Rechtsgrundlage hierflir sind § 4
Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.
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Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern besagt,
dass Randgebiete des Kustenraums und das Kistenhinterland dort, wo sich
besondere Voraussetzungen fir eine umwelt- und sozialvertragliche Intensi-
vierung des Tourismus bieten, als Entlastungs- und Ergénzungsgebiete zu den
Hauptferienorten entwickelt werden sollen. Die Erweiterung des touristischen
Angebots z. B. durch die Ansiedlung von Ferienhdusern und -wohnungen so-
wie die ergédnzende Infrastruktur haben in solchen Randgebieten eine beson-
dere Bedeutung (G 4.6 [5] LEP M-V).

Die wesentlichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
ergeben sich jedoch aus der MS-LVO M-V. Diese beinhaltet ein regionales Ge-
samtkonzept unter Einbeziehung sachlich und raumlich konkretisierter Ziel-
vorstellungen.

Der Zielstellung des im Regionalen Raumentwicklungsprogramm festgelegten
Tourismusentwicklungsraumes [G 3.1.3 (3) RREP MS-LVO] entsprechend, sol-
len die bestehenden Potenziale des Peene-Einzugsgebietes und seiner reizvol-
len Landschaft in Wert gesetzt und um touristische Ubernachtungsangebote
erganzt werden.

Dabei liegt die Spezifik und Anziehungskraft der Tourismusregion Mecklenbur-
gische Seenplatte in ihrer vielfdltigen natirlichen Ausstattung und Landschaft
und ihren Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten fir alle Bevdlkerungsgruppen.
Damit bieten sich u. a. gute Voraussetzungen sowohl fir Gesundheits- und
Wellnesstourismus als auch fur Kultur- und Erlebnistourismus. Neben dem
maritimen Tourismus gewinnt die touristische Integration geeigneter Binnen-
landbereiche an Bedeutung.

Die qualitative Entwicklung und die Erganzung durch ganzjahrig nutzbare An-
gebote unterstitzen diese Entwicklung.

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

Ostlich grenzt ein ausgedehntes Vorranggebiet Naturschutz und Landschafts-
pflege an den Planungsraum.

In den Vorranggebieten Naturschutz und Landschaftspflege ist dem Na-
turschutz und der Landschaftspflege Vorrang vor anderen raumbedeutsamen
Nutzungsansprichen einzurdumen. Soweit raumbedeutsame Planungen, MaB-
nahmen und Vorhaben in diesen Gebieten mit den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege nicht vereinbar sind, sind diese auszuschlieBen [(Z)
5.1(4) RREP MS-LVO].

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts soll durch MaBnahmen des Schut-
zes, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft erhalten und
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verbessert werden. Gleichzeitig soll eine naturvertragliche Nutzung grundséatz-
lich moéglich sein.

Dieses Leitbild findet sich unmittelbar in der Konzeption des Bebauungsplans
Nr. 11 der Peenestadt Neukalen wieder, denn der Planungsraum wurde so ge-
wahlt, dass Schutzgebiete und der Gewadsserschutzstreifen des Peenekanals
nicht einbezogen werden. Unbebaute Freiflachen mit einer hervorgehobenen
Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz wurden nicht einbezogen.

Die Planungsregion Mecklenburgische Seenplatte soll sich insbesondere mit
ihren touristischen Segmenten des Natur- und Wandertourismus in Verbin-
dung mit dem Rad-, Wander-, Reit- und Campingtourismus [...] als Touris-
musdestination profilieren (G 3.1.3 (5) RREP MS-LVO).

Die Beherbergungskapazitdten in der Planungsregion sollen durch ziel-
gruppenspezifische Ubernachtungsangebote erweitert werden. Dabei soll auf
die Vielfalt der Angebote, einschlielich Ferienhduser, Ferienwohnungen und
Campingpldtze sowie die ergdanzende Freizeitinfrastruktur, Wert gelegt und
auf Barrierefreiheit geachtet werden (G 3.1.3 (17) RREP MS-LVO).

Bei der standértlichen Einordnung und der Errichtung von Ferienhausgebieten,
Campingplatz- und Wochenendhausgebieten sollen insbesondere folgende Kri-
terien beachtet werden:
Bericksichtigung der Belange von Natur-, Umweltschutz und Land-
schaftspflege,
Lage innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortslagen bzw. in Anbin-
dung daran,
angemessenes Verhaltnis der vorgesehenen Bebauung zur GréBe, Aus-
stattung und Leistungsfdhigkeit des Ortes sowie baulichgestalterische
Integration in das bestehende Orts- und Landschaftsbild,
- vorhandene verkehrliche Anbindung,
- freier Zugang des Ufers fiir die Offentlichkeit,
- Angebot ausreichender Stellplatzkapazitdten flr einen wechseln-
den Personenkreis,
zielgruppenspezifische Anforderungen, insbesondere von Caravan- und
Motorcaravantouristen sowie von Rad- und Wassertouristen (G 3.1.3
(17) RREP MS-LVO).

Eine landesplanerische Stellungnahme vom 12. Mai 2020 liegt hierzu vor. Da-
nach entspricht der o.g. Bebauungsplan im Ergebnis den Zielen und Grundséat-
zen der Raumordnung und Landesplanung.
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Der Flichennutzungsplan (FNP) dient als behdrdenverbindliches Hand-
lungsprogramm einer Gemeinde. Er entfaltet keine unmittelbaren Rechtswir-
kungen im Verhéltnis zum Blrger nach auBen. Dennoch bildet er die Grundla-
ge des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB. Demnach sind Bebau-
ungsplane aus dem Fléachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neukalen ist mit der 4. Anderung neu be-
kannt gemacht worden und hat mit Ablauf des 16. November 2019 Rechts-
wirksamkeit erlangt.

Darin wird der Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplanes als Sonderbaufléache
Erholung mit der Zweckbestimmung 'Wochenendhduser/Ferienhduser zulassig'
dargestellt, so dass festzustellen ist, dass mit o.g. Bebauungsplan Nr. 11 der
Stadt Neukalen dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB entsprochen wird.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum unterliegt insbesondere im Stden einer deutlichen Vorpra-
gung durch bestehende Gartenhduser, Bungalows und die unmittelbar angren-
zenden Garagen.

Die ErschlieBung erfolgt GUber einen aufgeschotterten Wirtschaftsweg. 50 m
nordlich erstreckt sich der Peenekanal, dessen Uferbereich teilweise durch
Bootsschuppen gesaumt wird. Westlich verlauft ein unbefestigter Wirtschafts-
weg zur ErschlieBung der am Peenekanal-Ufer befindlichen Bootsh&user.

Die 0ostliche Planungsraumgrenze bildet ein Entwésserungsgraben im Uber-
gang zu sich anschlieBenden Grinlandstrukturen.

Der Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches wird lberwiegend durch
Obstgehélze gepragt. Biotopstrukturen mit einer hervorgehobenen Bedeutung
fir den Arten- und Biotopschutz werden nicht Uberplant. Gleichzeitig wird mit
der Planung sichergestellt, dass keine nationalen oder europdischen Schutz-
gebiete Uberplant werden.

Abbildung 1: baulicher Bestand innerhalb des Geltungsbereiches,
Baukonzept Neubrandenburg GmbH, April 2020
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6. Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine natur- und raumvertragliche Erholungsnutzung des
Plangeltungsbereiches zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept ist also vollstédndig auf die nachhaltige Sicherung
und Inwertsetzung des hochwertigen Natur- und Landschaftsraumes entlang
des Peenekanals abgestellt.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass das geplante MaB der baulichen
Nutzung ein fir die Erholungsnutzung notwendiges, aber dennoch naturver-
tragliches MaB nicht Uberschreitet.

Neben der Sicherung des baulichen Bestandes sind der Zubau weiterer Ge-
bdude und auch der zukiinftige Nutzungsgrad sowie alle daraus resultierenden
Auswirkungen so zu steuern, dass insbesondere fir die 6stlich angrenzenden
Schutzgebiete keine erheblichen Storreize geschaffen werden. Sowohl die
stddtebauliche Gliederung als auch die geplanten Kubaturen mussen daran
ausgerichtet werden.

Neuversiegelungen fiur die Wochenendhaus- und Ferienhausnutzung sollen
sich dabei auf das vorgepragte in einem etwa 50 Meter breiten Streifen paral-
lel zum erschlieBenden Wirtschaftsweg beschranken.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungsabsichten der Peenestadt Neukalen beschranken sich auf die in
§ 10 BauNVO definierten Erholungsnutzungen.

Die Ausdehnung des geplanten Wochenend- und Ferienhausgebietes ge-
méaB § 10 Abs. 3 und 4 BauNVO beschrankt sich im Wesentlichen auf anth-
ropogen Uberpragte Bereiche.

Den Bestand pragende Gebdude sind eingeschossig mit Grundflachen zwi-
schen 30 und 70 m?2. Die Dachausbildung erfolgte unterschiedlich. Sowohl
Pultdacher als auch Satteldacher mit unterschiedlichen Dachneigungen sind
vorhanden.

Neben der Bestandssicherung der vorhandenen Geb&ude und der Regelung
der Zuldssigkeit der dazu angedachten Erholungsnutzungen soll auch ein Zu-
bau an Wochenend- und Ferienhdausern moglich sein. In diesem Zusammen-
hang ist eine Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung als auch eine Vor-
gabe fur die Geschossigkeit vorgesehen, um den ortsbildpréagenden Charakter
des Gebietes mit seiner kleinteiligen Bebauung zu wahren. Dementsprechend
sollen auch mégliche Ferienhausnutzungen sich in ihrer EinzelgréBe den be-
wusst gewdhlten Beschrankungen der Wochenendhausnutzung geméaB §10
Abs. 3 und 4 BauNVO unterordnen.

Zusatzliche Einschréankungen ergeben sich aus den Vorgaben des Hochwasser-
schutzes fir die Unterkante von Gebauden bzw. eine mégliche Unterkellerung.
In diesem Zusammenhang geht die Stadt Neukalen davon aus, dass oberhalb
einer Hohenlage von 1,80 Meter NHN keine Gefédhrdungslage durch Hochwas-
serereignisse zu erwarten ist.

Die Ausdehnung des festgesetzten Sondergebietes orientiert sich am stadte-
baulichen Entwicklungsziel fiir den Planungsraum. Demnach sollen kleinfldchi-
ge Abrundungen und Ergdnzungen der vorhandenen Geb&dude eine raumbe-
deutsame Ausdehnung des baulichen Bestands Uber den Entwicklungsschutz
hinaus verhindern. Die Planung zum MaB der baulichen Nutzung soll sich da-
bei an der vorhandenen Bebauung orientieren und wird sich entsprechend in
den Charakter der hochbaulichen Vorpragung einfligen. Um unnétige Fehlent-
wicklungen mit unvorhersehbar groBen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu vermeiden, wird die maximale Héhe der geplanten Ferienhduser
auf 6,00 m uber dem anstehenden Geldande begrenzt.

Aufgrund der Weitlaufigkeit des der Erholung dienenden Sondergebietes wird
die zulassige Grundflachenzahl gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,1 begrenzt.
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Folgende textliche Festsetzungen wurden getroffen:

1. Das Sondergebiet Erholung (SO E) dient gemaB § 10 Abs. 3 und 4
BauNVO der Unterbringung von Wochenendhdusern sowie Ferienhdu-
sern. Zulassig sind eingeschossige Wochenendhduser und Ferienhduser
mit einer Grundflache von bis zu 60 m2 zuzlglich eines uUberdachten
Freisitzes von bis zu 20 m2. Die Firsthohe wird auf 6,0 m beschrankt.
Als unterer Hohenbezugspunkt gilt das festgesetzte anstehende Gelande
in Meter iber NHN im amtlichen Hohenbezugssystem DHHN2016.

2. Die FuBbodenhdhe des Erdgeschosses flir geplante bauliche Anlagen in-
nerhalb der festgesetzten Sondergebiete ist mit einer Hohe von mindes-
tens 1,80 m Uber NHN im amtlichen Héhenbezugssystem DHHN2016
herzustellen. Eine Unterkellerung ist unzulassig.

3. Die maximale Grundflachenzahl ist flir das Sondergebiet Erholung auf
0,1 begrenzt. Abweichend von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zulas-
sige Grundflachenzahl nicht GUberschritten werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt teilweise im Uberschwem-
mungsgebiet Peene (USGPeeneVO M-V, festgesetzt am 10. April 2019).

Im festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist gem&B § 78 Abs. 4 Satz 1
WHG die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen gemaB den §§ 30,
33, 34 und 35 BauGB untersagt.

Weil vorliegend die Grenze des Uberschwemmungsgebietes teilweise durch
Bestandsgebdude verlauft, wird auf die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlicksteile vollstandig verzichtet. Die Voraussetzungen flr einen qualifizierten
Bebauungsplan gemaB3 § 30 Abs. 1 BauGB werden damit nicht erfullt. Die Zu-
ldssigkeit von Vorhaben richtet sich somit auch nach In-Kraft-Treten der Sat-
zung nach § 35 BauGB im Vernehmen mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Entsprechend kann die zustandige Behdrde jeweils auf der Vorhabenzulas-
sungsebene abweichend von Absatz 4 Satz 1 die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben
a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funkti-
ons- und zeitgleich ausgeglichen wird,
b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veran-
dert,
c) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintréachtigt und

d) hochwasserangepasst ausgefiihrt wird

oder, die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kdonnen.
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6.3 MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die gemeindliche Planung beschréankt sich auf Grundstliicke mit einer geringen
Bedeutung flir den Arten- und Biotopschutz. Entsprechend sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine landschaftspflegerischen MaBnahmen bzw. Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festzusetzen.

Beriicksichtigung der Eingriffsregelung

Der Gesetzgeber hat die Eingriffsregelung fur die Anwendung in behdérdlichen
Zulassungsverfahren flir Einzelvorhaben konzipiert.

Fir die Bauleitplanung gelten hingegen Sonderregelungen des Baugesetzbu-
ches. GemaB § l1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu be-
rucksichtigen.

Aus dem Regelungsinhalt des vorliegenden Bebauungsplans lasst sich kein
unmittelbarer und endglultiger Eingriffsumfang fir jeden der betroffenen An-
lieger und Grundstlickseigentimer abgrenzen.

Dennoch soll bei Eingriffen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes je
nach Eingriffsumfang vorhabenspezifisch der notwendige Ausgleich jeweils
durch den Verursacher erbracht werden. Hierzu wurde ein Kompensationsbe-
darf je 100 m?2 Eingriffsflache ermittelt, der dann nach dem Verursacherprin-
zip bedarfsgerecht zugeordnet werden kann.

In diesem Zusammenhang wird auf die entsprechende textliche Festsetzung
verwiesen. Der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts ist also durch die Festsetzung sichergestellt.

Folgende Festsetzung wird dazu getroffen:

1. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes Erholung ist auf dem Ein-
griffsgrundstick pro angefangene 25 m2 Neuversiegelung ein heimi-
scher und standorttypischer Obstbaum mit der Pflanzqualitét 2mal ver-
pflanzt, Hochstamm StU 10 - 12, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitdt zu ersetzen.

Der konkrete Umfang des Eingriffs sowie der Umfang des resultierend not-
wendigen Ausgleichs wird dann auf der nachgelagerten Ebene der Vorhaben-
zulassung auf Grundlage der getroffenen Festsetzung durch die Zulassungs-
behdrde abschlieBend bestimmt.
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6.4 Ortliche Bauvorschriften

GemaB § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V soll durch Vorgaben der Dachgestaltung
ein stadtebaulich vertragliches Gesamterscheinungsbild sichergestellt werden.
Nebengebdude sind von dieser Regelung nicht erfasst.

1. Décher fir Wochenend- und Ferienhduser sind als ausschlieBlich als
Pult- oder Satteldach mit harter Bedachung in brauner, rotlicher oder
anthraziter Farbgebung zulassig.

6.5 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches ist lGber den bestehen-
den kommunalen Wirtschaftsweg im Siden abgesichert.

Einrichtungen des ruhenden Individualverkehrs werden auBerhalb des Gel-
tungsbereiches zentral im Bereich des Schéafer-Teich-Platzes vorgehalten.

Das Abstellen des Fahrzeugs innerhalb des Geltungsbereiches ist aufgrund des
Grundstiickszuschnittes nur bedingt maoglich.

6.6 Umweltpriifung

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

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung
des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht.

Durch die Umweltprifung kénnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umwelt sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden. MaBgeblich
fur die Betrachtungen der Umweltauswirkungen sind die Realisierung und der
Betrieb einer Ferienhaussiedlung in Kombination mit einem Camping- und Wo-
chenendplatzgebiet einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen.

Der Planungsraum ist stark anthropogen Uberpragt. Durch die bestehende
Nutzung und dem daraus resultierenden Vorversiegelungsgrad sind zumindest
auf Teilflachen viele wichtige Bodenfunktionen verloren gegangen.

Der verbleibende Anteil des Planungsraumes ist durch ein verhaltnismafBig ge-
ringes Arteninventar gekennzeichnet.
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Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fir die Bestandsaufnahme und Be-
wertung des Umweltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einschlieBlich eines Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Un-
tersuchungsraumes gewahlt.

Es werden alle im Planungsraum potenziell vorkommenden streng geschitzten
Tier- und Pflanzenarten betrachtet. Untersuchungsrelevant sind insbesondere
die Artengruppen Fledermduse, Reptilien, Brutvégel und Amphibien.

Vorliegend wird von einem worst-case-Szenario ausgegangen, wobei von dem
Vorkommen einer Art ausgegangen wird, wenn die Art im Untersuchungsraum
verbreitet ist und wenn sich dort geeignete Habitate in ausreichender Qualitat
und GréBe befinden.

Von einer Kartierung des potenziell im Planungsraum vorkommenden Artenbe-
standes wird unter Bericksichtigung einer am MaBstab der praktischen Ver-
nunft ausgerichteten Untersuchungstiefe abgesehen. Von ihr wéaren keine
neuen Erkenntnisse zu erwarten, da bereits allgemeine Erkenntnisse zu art-
spezifischen Verhaltensweisen und Habitatanspriichen vor dem Hintergrund
der ortlichen Gegebenheiten sichere Riickschlliisse auf das Vorhandensein bzw.
Fehlen bestimmter Arten zulassen.

Zusammenfassend wurden drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhéhten Un-
tersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Fl&-
cheninanspruchnahme betreffen die Schutzglter Boden, Wasser, Tiere
und Pflanzen.

2. Larm und Staub wahrend der Bauphase sind beziglich der Schutzglter
Pflanzen, Tiere und Mensch zu beurteilen.

3. Die Wahrnehmbarkeit sowie die betriebsbedingten Wirkungen der ge-
planten Sondergebietes ist bezlglich der Schutzgiter Menschen, Tiere
und Landschaftsbild zu beurteilen.

7 Immissionsschutz

Derzeit sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Planungsraum vor-
hersehbar, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswir-
kungen im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissi-
onsgrenzwerte fuhren kdnnten.
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur

8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Derzeit ist der Geltungsbereich nicht ausreichend mit Wasser, Abwasser und
Energie erschlossen. Die Stadt plant entsprechend die Erganzung der beste-
henden medialen ErschlieBung.

Zwischen dem WasserZweckVerband Malchin Stavenhagen und der Stadt Neu-
kalen ist eine ErschlieBungsvereinbarung Uber die Trinkwasserversorgung und
die Schmutzwasserentsorgung abzuschlieBen, die eine Umsetzung der konkre-
ten Anschlusssituation auch fir den baulichen Bestand in einer angemessenen
Frist ermdglicht.

Regenwasser (Oberflachenwasser) darf der Schmutzwasserleitung nicht zuge-
fihrt werden und ist daher auf dem ErschlieBungsgrundstick zu versickern
oder zu verwerten.

Eine Beeintrdachtigung von Oberflachengewassern oder des Grundwassers ist
nicht zu beflirchten, da mit der Umsetzung der Planung keine Stoffe freige-
setzt werden, die die Qualitat von Grund- und Oberflachenwasser beeintrach-
tigen konnen.

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein Niederspannungs-
kabel und im sudostlichen Teil befindet sich eine Gasleitung sowie ein Fern-
meldekabel der E.DIS AG. Diese Anlagen missen in der weiteren nachgelager-
ten Planung bertcksichtigt werden. Zudem sind die Anlagen inklusive Schutz-
streifen zu sichern und es ist sicherzustellen, dass die Anlagen inklusive
Schutzstreifen nicht unzuldssig Uberbaut werden und jederzeit frei zugéanglich
sind.

Sollte eine Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, erbittet die E.DIS
AG einen rechtzeitigen Antrag, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind.
Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein Angebot flr die Umverlegung
dieser Anlagen unterbreitet.

8.2 Gewadsser

Der Planungsraum liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einer Trink-
wasserschutzzone.

Oberflachengewdasser sind weder als stehende noch als flieBende Gewdsser
von der Planung betroffen.
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8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht ausreichend mit Telekommunikationsli-
nien der Telekom erschlossen.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzuflihren, dass sowohl
von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstédndig ge-
ordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfiihrung ist durchzu-
setzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bodenaushub ei-
ner geordneten Wiederverwendung gemafB den Technischen Regeln der Mittei-
lungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zugefihrt wird. Wahrend
der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefundene Abféalle sind fachgerecht
zu entsorgen.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird insbesondere fiir die Feuerwehr ein ge-
radliniger Zu- oder Durchgang zu riickwartigen baulichen Anlagen geschaffen.

Flr die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr gilt
die Richtlinie tUber Flachen flir die Feuerwehr auf Grundstlcken.

Die lichte Héhe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090). Die Zufahrt muss so befestigt
sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr flr den Katastrophen-, Ret-
tungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs ist gem. dem Arbeitsblatt W 405 (Feb-
ruar 2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)
fir mind. 2 Stunden eine Loschwassermenge von mind. 48 m3/h in maximal
300 m Entfernung zu gewahrleisten.

Als Einrichtungen fur die unabhéngige Léschwasserversorgung kommen in
Frage:

- Loéschwasserteiche (DIN 14210)
- Loéschwasserbrunnen (DIN 14220)
- Unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230)

Aus der offentlichen Trinkwasseranlage (Hydrant im Bereich AmtsstraBe / Ha-
fenstraBe) kénnen im Falle eines Brandes 48 m?3/h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden entnommen werden. Einschrankungen im Falle einer Havarie (und bei
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Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten kénnen durch den zustandigen Was-
serversorger jedoch nicht ausgeschlossen werden.

9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem 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

Der Geltungsbereich berthrt im westlichen Bereich Bodendenkmale und ihre
Umgebung (Fundstelle 100 ,Stadt, Spatmittelalter® sowie Fundstelle 101
»Schloss, Spatmittelalter™)

Fiur den Fall, dass durch die Bauarbeiten/ Erd- u. Tiefbauarbeiten in die o.g.
Bodendenkmale und deren Umgebung eingegriffen werden muss, hat der Bau-
herr oder ein bevollméachtigter Vertreter zuvor gemeinsam mit dem Landes-
amt far Kultur und Denkmalpflege M-V, Archdologie und Denkmalpflege,
Domhof 4-5, 19055 Schwerin im Detail abzuklédren, ob dabei die bekannten
Bodendenkmale verandert werden.

Werden Bodendenkmale verandert, beseitigt oder an einen anderen Ort ver-
bracht und/ oder werden MaBnahmen in der Umgebung eines Denkmals
durchgefihrt und dabei die Substanz oder das Erscheinungsbild des Denkmals
beeintrachtigt, bedarf es daflr vor Beginn der MaBnahmen geméaB § 7 Abs. 1
DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung (férmliches Verfahren)
von der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises.

Ist jedoch fur die vorgesehenen MaBnahmen nach anderen gesetzlichen Best-
immungen eine Genehmigung/ Erlaubnis/ Zulassung/ Zustimmung oder Plan-
feststellung erforderlich, so ersetzt gemaB § 7 Abs. 6 DSchG M-V die Ent-
scheidung der zustédndigen Behdrde/ Stelle mit dem Einvernehmen des Lan-
desamtes fir Kultur und Denkmalpflege M-V die Denkmalrechtliche Genehmi-
gung nach Abs. 1. In diesen Fallen ist der Antrag bei der (anderen) zustandi-
gen Behorde/Stelle einzureichen. Diese Behdrde/Stelle beteiligt in ihrem Ver-
fahren die Denkmalschutzbehdrden.
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10. Hinweise zur Bauausfiihrung

Die Bestimmungen des Gesetzes Uber das amtliche Geoinformations- und
Vermessungswesen (Geo-VermG M-V) vom 16. Dezember 2010 (GVOBI. M-V
2010, S. 713) sind zu beachten.

gesetzlicher Gehdlzschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich gegebenenfalls gesetzlich ge-
schutzte Baume.

GemaB § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern lber
dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. GemaB Abs. 2 sind die Beseitigung ge-
schitzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschéadi-
gung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, verboten.

Umsetzung bauordnungsrechtlicher Antréage

Nach erfolgter Abstimmung mit der unteren Bauordnungsbehdrde des Land-
kreises Mecklenburgische Seenplatte wird darauf hingewiesen, dass im Rah-
men der jeweiligen Bauantragstellungen der Nachweis der Einhaltung der
Festsetzung Nr. 1-3 (siehe Nr. 6.2 der Begrindung) durch aussagefdahige An-
tragsunterlagen zu erbringen ist.
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11. Eingriffsbilanz

Hinsichtlich des o. g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff be-
wertet. Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) bisher unbefestigter Fla-
chen einen Eingriff dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prufen.

Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Eingriffsvermei-
dung hat Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich von Eingriffen und letztlich
vor dem Ersatz der Eingriffsfolgen.

Insofern ist im Zuge der Planungen, insbesondere der landschaftspflegerischen Be-
gleitplanung, die Notwendigkeit der MaBnahmen bzw. die Notwendigkeit der Art der
Umsetzung zu prifen. Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausge-
schlossen. Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige MaB zu minimieren.
Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und Landschafts-
haushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Umfang zu ersetzen.

Der Neubau von Wochenend- und Ferienhdusern einschlieBlich der Gblichen Neben-
anlagen und ErschlieBungen innerhalb des Geltungsbereiches ist zu bewerten und
mit KompensationsmaBnahmen zu belegen.

Die vom Eingriff betroffenen Griinflaichen werden regelmaBig gemaht. Entsprechend
ist diese Flache dem Biotoptyp 13.3.2 - Artenarmer Zierrasen zuzuordnen (Wert-
stufe 0, Biotopwert 1).

Der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen (bestehen-
de Gebaude im Geltungsbereich) ist kleiner als 100 m. Damit betragt der Lagefak-
tor flr die 0. g. MaBnahme L = 0,75.

Die Eingriffe bzw. Konflikte sind sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezogen zu
bewerten. Im Falle der vorliegenden Planung sind folgende Auswirkungen der ge-
planten MaBnahmen auf den Natur- und Landschaftshaushalt zu untersuchen:

e Baubedingte Auswirkungen
o L&rm- und Schadstoffbelastung sowie Beunruhigung durch baubeding-
ten Verkehr
o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege, Lager-
flachen
o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

e Anlagebedingte Auswirkungen
o Flachenverlust durch Versiegelung
o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt
o kleinklimatische Auswirkungen
o Beeintrdachtigung des Landschaftsbildes

e Betriebsbedingte Auswirkungen
o derzeit nicht vorhersehbar
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Die Umsetzung der Satzung setzt eine vollstdandige Kompensation der unvermeidba-
ren Eingriffe voraus. Die beeintrachtigten Funktionen der einzelnen Schutzglter des
Natur- und Landschaftshaushaltes sind gleichartig und gleichwertig sowie nachhaltig
auszugleichen und wiederherzustellen.

1.1 Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir Biotopbeseitiqgung bzw. Bio-
topveranderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigung)

Fur Biotope, die durch einen Eingriff beseitigt bzw. veréandert werden (Funktionsver-
lust), ergibt sich das Eingriffsflichendquivalent (EFA) durch Multiplikation aus der
vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert des Biotoptyps und
dem Lagefaktor.

Als Flachenansatz dient eine Flachenversiegelung von 100 m?2, die entsprechend je
Bauvorhaben vervielfacht werden kann.

Biotoptyp | Flache in m2 | Biotopwert | Lagefaktor | Flache * Biotopwert * Lagefaktor = EFA in m2
13.3.2 100 1 0,75 100 * 1 * 0,75 = 75
Summe der erforderlichen Eingriffsflicheniquivalente (EFA): 75

Als Flachendquivalent fiir die Kompensation von je 100 m2 Neuversiegelungen
sind rund 75 m2 zu bertcksichtigen.

1.2 Berechnung des Eingriffsaquivalents flr Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen
Biotopbeeintrachtigungen im Randbereich der Erganzungsflachen bzw. auBerhalb der

Satzung sind generell nicht zu erwarten.

1.3 Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Es ist biotopunabhdngig die teilversiegelte Flache in m2 zu ermitteln und mit einem
Zuschlag von 0,2 zu bertcksichtigen.

Der Zuschlag fur Vollversiegelung betragt 0,5.

Versiegelung in m2 Zuschlag Teil-/Vollversiegelung Versiegelung * Zuschlag EFA
100 0,5 100 * 0,5 50
Summe der erforderlichen Eingriffsflichendquivalente (EFA): 50

2. Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Aus den berechneten Eingriffsflachenaquivalenten ergibt sich durch Addition der mul-
tifunktionale Kompensationsbedarf je 100 m2 Neuversiegelung.
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Multifunktiona-
o A2 3 EFA  Funktionsbeeintréachti- - : ler Kompensati-
EFA Biotopbeseitigung + ailhg + EFA Versiegelung e e
EFA]
75 0 50 125
Summe des multifunktionalen Kompensationsbedarfs (EFA): 125

Geplante AusgleichsmaBnahmen

Zur Eingrinung des Planungsraumes sind heimische, standortgerechte Baume vor-
gesehen. Zur Berechnung der Kompensationsaquivalente werden flir einheimische,

standortgerechte Obstbaume jeweils 25 m2 angesetzt.

. Flsche erg:lrceh' Kompensa- | Leistungs- | x _ F-(K+0,5) -L
Ausgleichs- in m2 tionszahl faktor - :
_maBnahme | Wertstufe I .

‘ ‘

| |
Baumpflanzungen ;

1

Gesamtumfang als Flachendquivalent fiir Kompensation 25 m2

Je 100 m2 Neuversiegelung ergeben sich 5 Obstbaume.

Die Pflanzgite der Baume sollte H 2xV mit Ballen 10 - 12 cm nicht unterschreiten.
Hinzu kommen der Bedarf an mehr als 12 m2 unversiegeltem Wurzelraum und Ab-

stande zwischen den Baumen von mindestens 8 m.

Durch Mindestabstande zu Verkehrsflachen (> 2,5 m), ausreichende Pfahlsicherung,
Wildverbissschutz aus Drahthosen oder Schélschutz sowie eine den Anforderungen
entsprechende Anwuchs- und Entwicklungspflege bis drei Jahre nach der Pflanzung

ist der Erfolg der Baumpflanzungen abzusichern.
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